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Judul Penelitian :Pengaruh Pembangunan Underpass terhadap   
Intensitas Perubahan Ruang di Kawasan Mandai 
 
Simpang Lima Kawasan Mandai berada di Kelurahan Sudiang dan 
berbatasan dengan Kabupaten Mandai, Kawasan Mandai sering 
mengalami kemacetan setiap harinya terutama di jam-jam sibuk. Hal ini 
disebabkan karena simpang lima mandai mempertemukan jalur masuk 
dan keluar bandara, poros Makassar-Maros, dan jalan Tol Ir.Sutami yang 
merupakan jalur yang sangat sibuk dan memiliki volume yang tinggi. 
Pemerintah membangun Jalan Underpass untuk menjadi solusi 
kemacetan, pada tahun 2015 pemerintah menandatangani proyek rencana 
pembangunan Underpass, dalam penandatangan kontrak tersebut, nilai 
kontrak sebesar Rp. 169,9 Milyar dengan sistem tahun jamak (multi 
years) menggunakan anggaran 2015-2017. Akhirnya kemacetan 
berkurang, namun setelah pembangunan Underpass, masyarakat di 
Kawasan Mandai merasakan penurunan pendapatan, terutama 
masyarakat yang memiliki mata pencaharian sebagai pedagang. 
 
Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui seberapa besar pengaruh 
Underpass terhadap perubahan ruang dengan menggunakan analisis 
Overlay dan mengetahui hubungan perubahan tersebut terhadap social 
ekonomi masyarakat di Kawasan Mandai menggunakan Analisis 
Korelasi 
Dari hasil analisis dapat ditemukan seberapa besar pengaruh 
Underpass terhadap masyarakat dengan pengaruh pembangunan 
Underpass terhadap perubahan penggunaan lahan dan hubungan antara 
perubahan tersebut dengan pendapatan masyarakat 
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 BAB I 
PENDAHULUAN 
 
A. Latar Belakang 
Jumlah penduduk di Indonesia semakin hari semakin meningkat. Pertambahan  
jumlah  penduduk tersebut membuat kebutuhan lahan semakin meningkat di Kota 
Makassar. 
Tahun 2015 jumlah penduduk Kota Makassar berada diangka 1.653.386. 
Angka tersebut mengalami penambahan sebesar 5.117 ditahun 2016 menjadi 
1.658.503 jiwa. Pada tahun 2017 angka ini kembali mengalami peningkatan yang 
cukup signifikan sebesar 111.417. Sehingga, jumlah penduduk di Kota Makassar 
hingga Maret 2017 mencapai 1.769.920. 
Pertambahan jumlah penduduk di Kota Makassar mengalami perkembangan, 
seperti dibukanya lahan-lahan baru untuk pembangunan sarana dan prasarana, 
sehingga Kota Makassar yang dulunya berpusat di sepanjang garis pantai mulai 
berkembang meluas ke segala arah. 
 Kelurahan Sudiang, Kecamatan Biringkanaya, Kota Makassar. Letaknya 
berada di perbatasan Kota Makassar dan Kabupaten Maros, Dahulu hanya di 
dominasi oleh perumahan dan masyarakat harus ke pusat kota jika ingin 
memenuhi kebutuhan mereka. Namun, Kelurahan Sudiang sekarang 
bertransformasi menjadi sub pusat kegiatan yang di atur dalam RTRW Kota 
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Makassar 2015-2035, dan juga di tetapkan sebagai salah satu dari 12 kawasan 
khusus, yakni Kawasan Bandara Terpadu.  
Letak Kelurahan Sudiang cukup strategis, bahkan di dalam cakupan 
wilayahnya terdapat jalan persimpangan yang disebut Simpang Lima Mandai. 
Persimpangan ini mempertemukan arus kendaraan dari Jalan Tol Ir.Sutami, 
pengguna Bandara Sultan Hasanuddin dan jalan Poros Penghubung Kota 
Makassar dan Kabupaten Maros serta permukiman masyarakat yang ada di 
sekitar persimpangan tersebut.  
Kemacetan sering terjadi di Persimpangan Lima Kawasan Mandai, sudah 
banyak upaya yang dilakukan pemerintah untuk mengatasi kemacetan. Seperti 
menempatkan banyak personil polantas, pengadaan fasilitas lampu rambu lalu-
lintas, pelebaran jalan dan sistem pengaturan arus. Tetapi hal ini hanya bertahan 
sementara, karena di saat jam  tertentu dan momen seperti hari raya, kemacetan 
parah menjadi hal yang biasa terjadi. Hal ini semakin diperparah dengan 
keberadaan Pasar Tradisional Mandai yang tidak jauh dari simpang lima tersebut. 
Para pedagang dan pengunjung pasar memadati jalan dan menggunakan bahu  
jalan sebagai lahan parkir sehingga kemacetan tidak bisa dihindari. 
Proyek Underpass pun direncakan oleh Pemerintah, sebagai solusi untuk 
mengatasi kemacetan di persimpangan tersebut. Rencana jalan Underpass dibuat 
agar masyarakat yang berasal dari arah Kota Makassar ke Kabupaten Maros dan 
sebaliknya dapat melewati persimpangan tersebut tanpa hambatan, sehingga 
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diharapkan kemacetan akan menurun. Pada tanggal 21 September 2015 
Pemerintah menandatangani proyek rencana pembangunan Underpass. Dalam 
penandatangan kontrak tersebut, nilai kontrak sebesar Rp. 169,6 milyar dengan 
sistem tahun jamak (multi years) menggunakan tahun anggaran 2015-2017. 
Kontraktor pelaksana yang terpilih menangani pekerjaan tersebut adalah PT Adhi 
Karya-PT Wijaya Karya, Joint Operation. Panjang penanganan proyek 
Underpass ini adalah 1.050 meter, sementara untuk panjang konstruksi 
underpass-nya yakni 120 meter dengan lebar 2 x 9 meter serta membutuhkan 
lahan 1,97 ha. Proyek Underpass selesai pada tanggal 18 Juni 2017 dan 
diresmikan pada tanggal 19 oktober 2017 oleh Menteri PUPR Basuki 
Hadimuljono bersama Gubernur Sulawesi Selatan (Sulsel) Syahrul Yasin Limpo. 
Terbukti bahwa kemacetan menurun di persimpangan tersebut, namun pasca 
pembangunan Underpass rampung, masyarakat sekitar merasakan perubahan. 
Lokasi yang dulunya ramai dengan aktivitas jual beli, kini semakin sepi dan 
pendapatan masyarakat menurun. Kawasan sekitar Underpass mengalami 
perubahan yang cukup besar  terutama dalam perubahan fungsi bangunan pada 
kawasan Mandai. Sehingga penelitian ini penting untuk menjadi pertimbangan 
dalam pembuatan arahan kebijakan perubahan fungsi ruang di Kawasan Mandai 




B. Rumusan Masalah 
Berdasarkan latar belakang diatas maka rumusan masalah dalam penelitian ini 
adalah: 
1. Seberapa besar pengaruh pembangunan Underpass terhadap perubahan 
fungsi ruang di Kawasan Mandai. 
2. Seberapa besar hubungan perubahan fungsi ruang terhadap sosial ekonomi 
masyarakat di Kawasan Mandai. 
C. Tujuan dan Manfaat Penelitian 
1. Tujuan Penelitian 
a. Mengetahui seberapa besar pengaruh pembangunan Underpass terhadap 
perubahan fungsi ruang di Kawasan Mandai. 
b. Mengetahui seberapa besar hubungan perubahan fungsi ruang terhadap 
sosial ekonomi masyarakat di Kawasan Mandai. 
c. Mengetahui arahan kebijakan mengenai tata ruang dalam upaya 
peningkatan ekonomi masyarakat di Kawasan Mandai. 
2. Manfaat Penelitian 
a. menjadi masukan bagi instansi terkait akan pengaruh dari pembangunan 
jalan Underpass terhadap perkembangan tata ruang kawasan Mandai. 
Manfaat lebih lanjut adalah apabila ada pembangunan jalan Underpass di 
sekitar kawasan pemukiman dan perdagangan, maka pengaruh dari 
pembangunan jalan Underpass tersebut sudah dapat diperhatikan 
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b. Menjadi bahan kajian (referensi) bagi peneliti selanjutnya, khususnya 
yang memiliki keterkaitan dengan perubahan fungsi zonasi 
c. Menjadi sumber informasi bagi masyarakat untuk mengetahui dampak 
pembangunan Underpass terhadap sosial ekonomi masyarakat sekitar 
kawasan Mandai. 
D. Ruang Lingkup Penelitian 
Ruang lingkup yang digunakan dalam studi penelitian ini meliputi ruang 
lingkup kawasan dan ruang lingkup materi. Ruang lingkup kawasan bertujuan 
untuk membatasi lingkup wilayah kajian, sedangkan ruang lingkup materi 
bertujuan untuk membatasi materi pembahasan. 
1. Lingkup Kawasan 
Secara administrasi kawasan penelitian berada di Kawasan Mandai, 
Kelurahan Sudiang, Kecamatan Biringkanaya, Kota Makassar. 
2. Lingkup Materi 
Kajian materi (analisis) sebagai ruang lingkup materi ialah pengaruh 
pembangunan jalan Underpass terhadap intensitas perubahan ruang yang 
berpengaruh kepada sosial ekonomi masyarakat Kawasan Mandai. Seperti 
perubahan fungsi zonasi Kawasan Mandai sebelum dan sesudah 





E. Sistematika Pembahasan  
BAB I  PENDAHULUAN 
Bab ini berisi latar belakang studi, rumusan masalah, tujuan 
penelitian dan manfaat penelitian, ruang lingkup penelitian dan 
sistematika pembahasan. 
BAB II TINJAUAN PUSTAKA 
Bab ini menguraikan tentang teori-teori yang melandasi dan 
berkaitan dengan kepentingan analisis studi antara lain: Dimensi dan 
Aspek Pembangunan, Perkembangan Kota, Perubahan Pemanfaatan 
Lahan, Transportasi, Pengendalian Pemanfaatan Ruang, serta 
Peraturan Zonasi 
BAB III  METODE PENELITIAN 
Bab ini menjelaskan tentang metodologi penelitian yang terdiri dari 
lokasi dan waktu penelitian, jenis data dan metode pengumpulan 
data, variabel penelitian, metode analisis, defenisi operasional serta 
kerangka pikir. 
BAB IV  HASIL DAN PEMBAHASAN 
Bab ini menjelaskan tentang hasil gambaran umum wilayah serta  
hasil analisis yang terdiri dari hubungan pembangunan Underpass 
dan perubahan fungsi zonasi serta hubungan perubahan fungsi zonasi 
dan sosial ekonomi masyarakat. 
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BAB V  PENUTUP 
Bab ini menjelaskan tentang kesimpulan dan saran dari penelitian.  
 BAB II 
TINJAUAN PUSTAKA 
 
A. Dimensi dan Aspek Pembangunan 
Indikator perkembangan tata ruang wilayah diperlukan untuk dapat 
memperoleh gambaran secara cepat dan tepat mengenai kondisi eksisting 
karakteristik dan tingkat pertumbuhan suatu tata ruang wilayah yang diamati. 
Secara lebih luas tetapi terinci yang hendak diukur oleh indikator perkembangan 
wilayah itu adalah setiap kondisi atau situasi yang dicerminkan oleh keterkaitan 
interaksi empat dimensi dan empat aspek pembangunan tata ruang wilayah. 
Empat dimensi dan empat pembangunan tata ruang wilayah tersebut adalah (i) 
karakteristik tata ruang wilayah (spatial characteristics), (ii) potensi atau 
kemampuan pertumbuhan (growth potentials), (iii) tingkat pembangunan sosial 
dan kelembagaan (level of social and institutional development) dan (iv) tingkat 
pembangunan spasial (level of spatial development); sedangkan empat aspek 
pembangunan tata ruang wilayah yang dimaksud adalah (i) aspek ekonomi 
(economy aspect), (ii) aspek sosial demografis (social and demographical 
aspect), (iii) aspek fisik dan lingkungan (physical and environmental aspects), 
dan (iv) aspek infrastruktur/prasarana (infrastructural aspect). Keterkaitan 
interaksi dimensi-dimensi dan aspek-aspek pembangunan tata ruang wilayah 




Tabel 1.  Keterkaitan/Interaksi Dimensi dan Aspek Pembangunan  
                Tata Ruang Wilayah 










(1) (2) (3) (4) 
Kemampuan 
pertumbuhan 





(9) (10) (11) (12) 
Pembangunan 
 Spasial 
(13) (14) (15) (16) 
  
Dari table 1 muncullah 16 kotak status (sel) berdasarkan keterkaitan antara 
dimensi dan aspek pembangunan wilayah tersebut maka dapat disusun indikator-
indikator perkembangan tata ruang wilayah, yang terdiri dari: 
1. Indikator karakteristik tata ruag wilayah aspek ekonomi. 
2. Indikator karakteristik tata ruang wilayah aspek sosial dan demografi. 
3. Indikator karakteristik tata ruang wilayah aspek fisik dan lingkungan. 
4. Indikator karakteristik tata ruang wilayah tata ruang wilayah aspek 
infrastruktur 
5. Indikator kemampuan pertumbuhan aspek ekonomi 
6. Indikator kemampuan pertumbuhan aspek sosial dan demografi 
7. Indikator kemampuan pertumbuhan aspek fisik dan lingkungan 
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8. Indikator kemampuan pertumbuhan aspek infrastruktur 
9. Indikator pembangunan sosial dan kelembagaan aspek ekonomi 
10. Indikator pembangunan sosial dan kelembagaan aspek sosial demografi 
11. Indikator pembangunan sosial dan kelembagaan aspek fisik dan lingkungan 
12. Indikator pembangunan sosial dan kelembagaan aspek infrastruktur 
13. Indikator pembangunan spasial aspek ekonomi 
14. Indikator pembangunan spasial aspek sosial dan demografi 
15. Indikator pembangunan spasial aspek fisik dan lingkungan 
16. Indikator pembangunan spasial aspek infrastruktur 
Selanjutnya untuk masing-masing kotak status (sel) dari sebanyak 16 kotak 
status (sel) ditentukan karakteristik dasar atau parameternya seperti yang 
diperlihatkan pada matriks 2.2. 
Tabel 2.  Matriks Indikator Perkembangan Tata Ruang Wilayah Menurut 
Dimensi dan Aspek 
Aspek 
Ekonomi  
Ekonomi Sosial & Demografi 
karakteristik Tata 
Ruang Wilayah 
 Pendapatan PDRB per kapita 
 Pertumbuhan ekonomi daerah 
(rata-rata) 
 Kontribusi sektor 
pertanian,industri dan lainnya 
dalam PDRB 
 Kesenjangan pendapatan menurut 
golongan masyarakat (20% 
tertinggi, 40% menengah, dan 
40% terendah) 
 Jumlah tenaga kerja menurut 
 Jumlah penduduk 
 Tingkat pertumbuhan 
penduduk 
 Kepadatan penduduk 
 Komposisi penduduk 
umur,jenis kelamin 
 Jumlah penduduk 
desa-kota 






Ekonomi Sosial & Demografi 
sektor 
 Penyaluran kredit perbankan 
 Pendapatan asli daerah (PAD) 
 Dan lainnya 
kemiskinan  
 Tingkat kematian bayi 
 Umur harapan hidup 
 Jumlah sekolah 
menurut jenjang 
pendidikan 
 Jumlah rumah sakit 
 Dan lainnya. 
Tabel 2. Matriks Indikator Perkembangan Tata Ruang Wilayah Menurut  
               Dimensi dan Aspek (Lanjutan) 
Aspek 
Dimensi 





 PDRB dan tingkat pertumbuhan 
PDRB 
 Perkembangan kontribusi sektor 
strategis dalam PDRB 
 Jumlah angkatan kerja dan tingkat 
partisipasinya  
 Perkembangan ekspor/impor 
 Perkembangan PMDN & PM 
 Sumber pembiayaan 
pembangunan 
 Tingkat inflasi 
 Tingkat pengangguran 
 Dan lainnya 
 Jumlah penduduk 
lapangan pekerjaan 
 Perkembangan tingkat 
pendidikan 
 Perkembangan derajat 
kesehatan 





 Perkembangan kegiatan lembaga 
perkreditan dan koperasi 
 Partisipasi/swadaya masyarakat 
dalam pembangunan 
 Peningkatan sumber daya 
manusia, baik kuantitas maupun 
kualitas. 
 Dan lainnya 
 Jumlah tenaga kerja 
usia produktif 
 Jumlah penduduk 10 
tahun dan lebih 
menurut kegiatan sosial 
 Peningkatan fasilitas 
pendidikan 






Ekonomi Sosial & Demografi 
 Dan lainnya. 
Pembangunan 
Spasial 
 Pendapatan penduduk kota dan 
desa 
 Penyaluran kredit perumahan 
rakyat 
 Pendapatan pemda (pajak, 
retribusi) 
 Dan lainnya. 
 Jumlah penduduk kota 
menurut lapangan kerja 
 Tingkat pertumbuhan 
penduduk kota 
 Tingkat urbanisasi 





Tabel 2. Matriks Indikator Perkembangan Tata Ruang Wilayah Menurut     
                Dimensi dan Aspek (Lanjutan) 
Aspek 
Dimensi 




 Luas daerah/luas wilayah nasional 
 Luas daerah pedesaan dan kota 
 Luas hutan/total luas daerah 
 Neraca air 
 Jumlah bencana/gangguan alam 
(banjir,gempa dan lainnya) 
 Dan lainnya 
 Panjang jalan, jenis 
permukiman, dan kondisi jalan 
 Jumlah dan kinerja pelabuhan 
laut dan jenis pelayaran 
 Kapasitas dan kegiatan bandar 
udara dan jaringan 
penerbangan yang dilayani 
 Jumlah dan kapasitas instalasi 
air minum, 
 Jumlah dan kapastitas instalasi 
listrik 





 Jenis dan potensi sumberdaya alam 
(SDA) 
 Daya dukung lahan 
 Kemampuan lahan 
 Bio climate 
 Lahan kritis 
 Dan lainnya 
 Panjang jalan/jumlah 
kendaraan bermotor 
 Tingkat pemanfaatan lembaga 
(BOR/BTP) 
 Frekuensi penerbangan 
 Kapasitas pembangkit listrik 
terpakai/terpasang 
 Tingkat pemanfaatan instalasi 
air minum 




 Jumlah kunjungan penderita 
Rumah Sakit/Puskesmas 
 Jumlah penderita penyakit 
(menular), misalnya TBC, kolera 
dsb. 
 Jumlah penderita peraturan 
(daerah) yang dibuat (baru dan 
penyesuaian) 
 Dan lainnya  
 Rasio murid/sekolah, 
guru/sekolah, guru dan murid. 
 Fasilitas kesehatan (misl, 
rumah sakit, puskesmas, 
dokter, dll) per 10.000 
penduduk. 
 Kondisi prasarana perkotaan 
di bidang sosial dan 
kelembagaan 
 Dan lainnya. 
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Tabel 2. .Matriks Indikator Perkembangan Tata Ruang Wilayah Menurut Dimensi 
dan Aspek (Lanjutan) 
Aspek 
Dimensi 
Fisik dan Lingkungan Infrastruktur 
Pembangunan 
spasial 
 Pemanfaatan lahan menurut 
jenis keperluan (permukiman, 
non permukiman/produktif, 
lapangan terbuka, dll.) 
 Luas daerah terbangun/luas 
wilayah administrasi kota. 
 Jumlah rumah menurut 
konstruksi (permanen, semi 
permanen, sederhana) 
 Banyaknya RT menurut luas 
lantai yang dialami. 
 Jumlah penduduk di daerah 
kumuh 
 Dan lainnya 
 Kondisi dan tingkat 
pemanfaatan prasarana 
perkotaan (misal, 
drainase, sanitasi, dll.) 
 Dan lainnya. 
      Sumber : (R. Adisasmita, 2013) 
B. Perkembangan Kota 
1. Definisi Kota 
Secara umum kota adalah tempat bermukimnya warga kota, tempat 
bekerja, tempat kegiatan dalam bidang ekonomi, pemerintah dan lain-lain. 
Kota berasal dari kata urban yang mengandung pengertian kekotaan dan 
perkotaan. Kekotaan menyangkut sifat-sifat yang melekat pada kota dalam 
artian fisikal, sosial, ekonomi, budaya. Perkotaan mengacu pada areal yang 
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memiliki suasana penghidupan dan kehidupan dan kehidupan modern dan 
menjadi wewenang pemerintah kota. 
Kota adalah suatu entitas yang utuh. Ada relasi fungsi sosial ekonomi, 
politik, budaya, dan lainnya, yang prosesnya bukan serta-merta, ada begitu 
saja, dan suatu proses kultural panjang. 
Hubungan dan fungsi dalam konteks struktural dan sistem kota, seharusnya 
ada sistem tata ruang yang diekplisitkan, yang fungsi tata ruang itu, harus 
fungsional, ada hubungan saling mempengaruhi dan tidak berdiri sendiri. 
Kota merupakan suatu entitas yang sistemik atau utuh. Itu hal pertama 
yang harus dipakai. Sebagai suatu entitas yang utuh, apapun realitas kota, 
merupakan wahana hidup bagi seluruh warganya, dengan adanya daya 
dukung material kewilayahan apa pun yang ada di kota itu. Pada konteks 
seperti ini, hal mendasar yang harus diperhatikan adalah, bagaimana sumber 
daya kota secara material dan nonmaterial, menjadi wahana hidup bagi 
seluruh warga. 
Kota yang telah berkembang maju mempunyai peranan lebih luas lagi 
antara lain sebagai berikut. 
a. Sebagai pusat permukiman penduduk; 
b. Sebagai pusat kegiatan ekonomi; 
c. Sebagai pusat kegiatan sosial budaya; 
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d. Pusat kegiatan politik dan administrasi pemerintah serta tempat kedudukan 
pemimpin pemerintahan. 
Adapun beberapa ciri fisik kota yang menjadi ciri khas bentuk kota yaitu 
meliputi hal sebagai berikut. 
a. Tersedianya tempat-tempat untuk pasar dan pertokoan; 
b. Tersedianya tempat-tempat untuk parkir; 
c. Tersedianya sarana rekreasi dan sarana olahraga. 
Adapun beberapa ciri kehidupan kota yang meliputi kegiatan adalah: 
a. Adanya perbedaan tingkat sosial ekonomi misalnya perbedaan tingkat 
penghasilan, tingkat pendidikan, dan jenis pekerjaan. 
b. Adanya profesi yang beragam, yang tentunya berdasarkan keahlian 
masing-masing diantaranya seperti buruh pabrik pegawai negeri sipil, 
karyawan swasta, penulis, motivator, dan lain-lain; 
c. Adanya jarak sosial dan kurangnya toleransi sosial diantara warganya; 
d. Adanya keberagaman suku yang mendiami sebuah kota, semuanya 
berkumpul untuk mencapai tujuan yang beragam, seperti bekerja, sekolah, 
mencari penghidupan yang baru, dan beragam tujuan lainnya; 
e. Adanya penilaian yang berbeda-beda terhadap suatu masalah dengan 
pertimbangan perbedaan kepentingan, situasi dan kondisi kehidupan; 
f. Adanya persaingan yang tinggi, diakibatkan dari pola urbanisasi penduduk 
dari desa ke kota untuk meningkatkan taraf hidup sehingga persaingan di 
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kota semakin tinggi serta untuk menenangkan persaingan tersebut 
menggunakan bermacam cara; 
g. Warga kota umumnya sangat menghargai waktu 
h. Cara berfikir dan bertindak warga kota tampak lebih rasional dan 
berprinsip ekonomi; 
i. Masyarakat kota lebih mudah menyesuaikan diri terhadap perubahan 
sosial disebabkan adanya keterbukaan terhadap pengaruh luar; 
j. Pada umumnya masyarakat kota lebih bersifat individu sedangkan 
solidaritas dan gotong royong sudah tidak terasa lagi. 
Pengertian kota itu sendiri dapat dilihat dari berbagai sudut pandang dan 
keilmuan lainnya, hal ini disebabkan di dalam sebuah kota terdapat berbagai 
kegiatan dan aktivitas yang dilakukan oleh masyarakat, baik secara sosial, 
ekonomi, budaya, pendidikan, politik, dan lain-lain. Adapun beberapa 
pengertian lain kota yaitu 
a. Menurut Amos Rapport, yaitu kota suatu permukiman yang relatif besar, 
padat dan permanen, terdiri dari kelompok individu-individu yang 
heterogen dari segi sosial. Secara modern dapat di definisikan suatu 
permukiman dirumuskan bukan dari ciri morfologi kota tetapi dari suatu 
fungsi yang menciptakan ruang-ruang efektif melalui pengorganisasian 
ruang dan hirearki tertentu; 
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b. Menurut Bintarto: dari segi geografis kota diartikan sebagai suatu sistem 
jaringan kehidupan yang dtandai dengan kepadatan penduduk yang tinggi 
dan diwarnai dengan strata ekonomi yang heterogen dan bercorak 
materialistis atau dapat pula diartikan sebagai budaya yang ditimbulkan 
oleh unsur-unsur alami dan non alami dengan gejala-gejala pemusatan 
penduduk yang cukup besar dengan corak kehidupan yang bersifat 
heterogen dan materialistis dibandingkan dengan daerah di belakangnya; 
c. Menurut Arnold Tonybee: sebuah kota tidak hanya merupakan 
permukiman khusus tetapi merupakan kekomplekan yang khusus dan 
setiap kota menunjukkan perwujudan pribadinya masing-masing; 
d. Menurut Max Weber: kota adalah suatu tempat yang penghuninya dapat 
memenuhi sebagian besar kebutuhan ekonominya di pasar lokal; 
e. Menurut Lowrey, kota memiliki ciri-ciri tertentu yang dapat diuraikan 
sebagai berikut: 
1) Mata pencaharian: non agraris, dan heterogen; 
2) Ruang kerja: tertutup; 
3) Musim/cuaca/iklim: tidak begitu penting; 
4) Keahlian/keterampilan: spesialis dan mengelompok; 
5) Rumah dengan tempat kerja: jauh-terpisah; 
6) Kepadatan penduduk: tinggi; 
7) Kepadatan rumah: tinggi; 
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8) Kontak sosial: frekuensi tinggi; 
9) Stratifikasi sosial: kompleks; 
10) Lembaga-lembaga sosial: kompleks: 
11) Kontrol sosial: adat istiadat tidak berpengaruh; 
12) Sifat masyarakat: patembayan 
13) Mobilitas penduduk: tinggi; 
14) Sistem sosial: tidak stabil. 
f. Menurut Louis Wirth: kota adalah permukimanyang relatif besar, padat, 
dan permanen, dihuni oleh orang-orang yang heterogen kedudukan 
sosialnya; 
g. Menurut UU No. 26/ 2007 tentang Penataan Ruang: kawasan perkotaan 
adalah kawasan yang mempunyai kegiatan utama bukan pertanian dengan 
susunan fungsi kawasan sebagai tempat pelayanan jasa pemerintahan, 
pelayanan sosial dan kegiatan ekonomi; 
h. Menurut Peraturan Mendagri RI No. 4/ 1980: kota adalah suatu wadah 
yang memiliki batasan adminstrasi wilayah seperti kotamadya dan kota 
administratif. Kota juga berarti suatu lingkungan kehidupan perkotaan 
yang mempunyai ciri nonagraris, misalnya ibukota kabupaten, ibukota 
kecamatan yang berfungsi sebagai pusat pertumbuhan. 
Dari beberapa pengertian kota menurut para ahli tersebut, terdapat 
adanya kesamaan pernyataan tentang bagaimana suatu daerah tersebut 
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dikatakan sebuah kota. Kesamaan tersebut dapat dilihat bahwa dari 
pembahasan pengertian kota pasti mencakup adanya suatu bentuk kehidupan 
manusia yang beragam dan berada pada suatu wilayah tertentu. Penjelan-
penjelasan yang telah diuraikan oleh beberapa ahli tersebut secara garis besar 
semuanya hampir sama,tetapi ada yang lebih dibahas secara umum atau 
khusus. 
 Dapat disimpulkan menurut pengertian para ahli dan ditambah dengan 
kenyataan yang tampak pada saat ini dalam sudut pandang geografi, kota 
merupakan suatu daerah yang memiliki wilayah batas administrasi dan 
bentang lahan luas, penduduk relatif banyak, adanya heterogenitas penduduk, 
sektor agraris sedikit atau bahkan tidak ada, dan adanya suatu sistem 
pemerintahan. 
Suatu daerah dinamakan kota jika syarat tersebut terpenuhi meskipun dari 
syarat tersebut lebih bersifat umum seperti yang terlihat kebanyakan kota-kota 
di indonesia. Kota dapat dicirikan sebagai berikut. 
a) Heterogenitas penduduk; 
b) Pusat peradaban; 
c) Pemerintahan; 
d) Stratifikasi sosial lebih besar 
e) Individualis 
f) Kontak sosial lebih banyak 
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g) Mata pencaharian: non agraris heterogen; 
h) Rumah dengan tempat kerja: jauh-terpisah; 
i) Kepadatan penduduk tinggi; 
j) Kepadatan rumah: tinggi. 
2. Pola dan Pertumbuhan Kota 
Penjelasan tentang evolusi bentuk kota dan ide-ide yang ada pada 
setiap tahap pembentukan kota akan berhubungan dengan pertanyaan tentang 
kapan kota itu pertama kali tumbuh dan berkembang, serta faktor-faktor atau 
kekuatan apa saja yang menyebabkan terjadinya perkembangan tersebut. 
Faktor-faktor yang mendorong tumbuh dan berkembangnya kota lebih 
ditentukan oleh dasar ekologi dan teknologi yang relatif maju bagi prakondisi 
terbentuknya kota dalam suasana agrikultur maupun non aglikultur, serta 
suatu organisasi sosial yang kompleks dan struktur kekuasaan yang 
berkembang (Sjoberg, 1965). 
Ditinjau dari aspek ekologi perkotaan, karakteristik kota diartikan 
sebagai penduduk yang dipisahkan karena latar belakang kemakmuran dan 
kebudayaan, seperti juga pendapat ahli ekonomi yang melihat kota sebagai 
pusat produksi, perdagangan, dan distribusi yang dilengkapi oleh organisasi-
organisasi ekonomi. Weber (1966) memberikan istilah tempat pasar (market 
place), sebuah permukiman pasar (market settlement), yang memberikan 
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pengertian kota sebagai suatu permukiman penduduk yang lebih 
megutamakan kehidupan perdagangan dan komersial daripada pertanian. 
Menurut ahli sosiologi Loulds Wirth, dikatakan Lahvia Rota adalah 
bentuk yang luas dan gabungan-gabungan manusia, yang secara heterogen 
dapat hidup dan bekerja sama untuk mencapai yang diartikan sebagai 
komunitas. Nas (1986) memberikan lima aspek utama, yaitu suatu lingkaran 
material buatan manusia, sebuah pusat produksi, komunitas sosial, komunitas 
budaya, dan suatu masyarakat terkontrol. 
 Menurut cara pandang sistem dikatakan oleh Doxiadis (1968:109) 
bahwa secara sistemik pola kota atau permukiman terdiri dari empat unsur: 
Unsur Ruang pusat (central part), adalah bagian kawasan kota yang 
berfungsi melayani segenap bagian-bagian kawasan kota, berupa 
dukungan fungsi-fungsi dasar, yaitu pusat administrasi kota, dengan 
lapangan atau balai pertemuan, pasar besar dan tempat ibadah; 
Unsur ruang homogin (homogenous part), adalah bagian utama 
kawasan kota, yaitu bagian kawasan permukiman (residence), yang 
merupakan bagian terbesar kawasan kota; 
Unsur sistem sirkulatori (sirkulatory part), adalah bagian pendukung 
berupa jaringan yang memungkinkan pergerakan manusia, barang dan 
informasi, baik di dalam kawasan kota maupun antarkota; 
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Unsur ruang khusus (spesial part), adalah bagian kawasan kota yang 
tidak termasuk golongan unsur homogin, unsur ruang pusat dan juga 
bukan unsur sirkulatori, misalnya pusat kawasan militer, kampus 
pendidikan atau kawasan industri. 
Kota-kota tumbuh dan berkembang dipengaruhi oleh berbagai faktor dan 
kekuatan, seperti jaringan transportasi, perluasan industri, perubahan guna 
lahan, penyediaan sarana dan prasarana, dan lain sebagainya. Perkembangan 
kota dapat dilihat dalam dua cara, yaitu: 
a. Perkembangan Kota menurut Asal Pertumbuhan 
1) Perkembangan Alamiah, yaitu perkembangan kota di masa yang lalu 
secara alamiah tanpa dilakukan kegiatan perencanaan kota. Dalam 
pengambilan keputusan untuk pengembangan kota, didasarkan pada 
kegiatan manusia yang berdasarkan pertimbangan keuntungan 
sesaaat. Infrastruktur dibangun secara tidak teratur, tanpa 
mempertimbangkan perluasan kota di masa depan. Bentuk kota yang 
berkembang secara alamiah, antara lain: 
a) Penyebaran secara konsentrik (concentric Spread), merupakan 
kecenderungan alamiah di mana orang ingin sedekat mungkin 
dengan pusat kota, dan sebagai wujudnya adalah kota berkembang 
berbentuk konsentrik dengan pusat kota sebagai inti. 
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Permasalahan yang ditimbulkan meliputi kemacetan lalu lintas, 
jalan-jalan sempit, konsentrasi penduduk dan lain sebagainya. 
b) Pengembangan berbentuk pita (Ribbon Development). Pada 
umumnya, perkembangan berbentuk pita terjadi sebagai akibat 
peningkatan sistem jaringan jalan dan pertumbuhan lalu lintas 
kendaraan bermotor. Secara alamiah, kecenderungan setiap orang 
membangun aktivitas sedekat mungkin dengan jalur jalan utama. 
Jika tanpa pengendalian yang efektif dapat menimbulkan 
permasalahan-permasalahan, antara lain: 
(1) Peningkatan biaya pelayanan prasarana dasar, 
(2) Perbaikan pelayanan di masa depan menjadi mahal dan sulit, 
(3) Kegiatan yang ada akan terkena dampak arus lalu-lintas tinggi 
(kebisingan, polusi udara, debu dan lain-lain). 
(4) Berpeluang terjadinya kecelakaan lalu-lintas dan kemacetan 
lalu-lintas, 
(5) Kapasitas lalu-lintas dan efisiensi pada jalan utama berkurang. 
c) Pertumbuhan berbentuk satelit (Satellite Growth). Pertumbuhan 
kota satelit terjadi bila besaran kota telah mencapai ukuran 
tertentu, yang berkembang di sekitar kota utama (metropolitan) 
dan secara sosial-ekonomi masih bergantung pada kota induknya. 
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Permasalahan yang terjadi umumnya berkaitan dengan akses 
terhadap kota induknya. 
d) Pertumbuhan secara terpencar (Scattered Growth). Pertumbuhan 
kota berlangsung dengan pola yang tidak teratur. Hal ini akan 
menimbulkan permasalahn kemacetan lalu-lintas, masuknya 
kegiatan industri dalam lingkungan permukiman, munculnya 
kawasan kumuh, kurangnya ruang terbuka (taman). Bila tidak 
terkendali, persoalan ini akan sulit dipecahkan di masa depan. 
2) Perkembangan yang direncanakan, yaitu kota berkembang 
berdasarkan acuan/rencana yang telah disusun oleh perencanaan kota. 
Keseluruhan pertumbuhan kota dikendalikan melalui aturan dan 
ketentuan yang telah ditetapkan. Perkembangan kota memperhatikan 
distribusi berbagai aktivitas secara rasional untuk menghindari 
terjadinya konflik di masa depan. Penyediaan berbagai sarana dan 
prasarana kota didasarkan pada kebutuhan di masa depan. 
b. Perkembangan Kota menurut Arah Pertumbuhan 
1) Perkembangan kota secara horizontal. Kota tumbuh dan berkembang 
secara horizontal dan meluas ke segala arah yang memungkinkan, di 
mana lahan masih tersedia dengan biaya yang terjangkau. 
a) Keuntungan pembangunan kota secara horizontal: 
(1) Menghemat biaya pembangunan, 
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(2) Kemungkinan secara maksimum penggunaan pencahayaan 
alami, 
(3) Kepadatan penduduk dapat dibatasi, 
(4) Bangunan dapat menggunakankonstruksi sederhana 
(eknomis), 
(5) Lahan-lahan marjinal dapat dimanfaatkan sebagai ruang 
terbuka. 
b) Kerugian pembangunan kota secara horizontal: 
(1) Membutuhkan lahan yang luas, dan 
(2) Menjadi tidak ekonomis bila nilai lahan terlalu tinggi (mahal). 
2) Perkembangan kota secara vertikal. Bangunan-bangunan kota 
dirancang dan dikembangkan secara bertingkat (multi-storey), di 
mana pembangunan ini dimungkinkan pada kawasan yang 
mempunyai nilai tinggi (mahal). 
a) Keuntungan pembangunan kota secara vertikal: 
(1) Banyak orang tinggal dan menggunakan pelayanan umum 
pada bangunan yang sama sehingga dapat menimbulkan rasa 
kebersamaan kelompok, 
(2) Pada lantai di atas ketinggian tertentu, pemandangan alam 




(3) Memungkinkan penggunaan secara maksimum teknik-teknik 
konstruksi modern, seperti lift, eskalator, dan lain-lain, 
(4) Penghematan lahan secara ekonomis sehingga nilai lahan 
yang tinggi dapat dimanfaatkan secara optimal, 
(5) Secara ekonomis, biaya konstruksi pada bangunan dapat 
dirancang dengan tipe struktur yang sama pada tiap lantai 
yang berbeda. 
b) Kerugian pembangunan kota secara vertikal: 
(1) Dalam kasus bencana (gempa, kebakaran) akan menyulitkan 
penghuni untuk meloloskan diri secara aman khususnya lantai 
atas, 
(2) Kepadatan penduduk meningkat, 
(3) Rangcangan bangunan cenderung (stereo-type) dan tidak ada 
batasan pribadi menyangkut suka atau tidak suka. 
(4) Kegagalan dalam mengoperasikan lift, pompa air dan lain-
lain, dapat menyebabkan ketidaknyamanan bagi penghuni, 
(5) Secara psikologis, penghuni di lantai atas terpisah dengan 
kehidupan alam (tanah). 
Selain itu pola kota juga dapat dilihat dari beberapa sudut pandang 
yang berbeda sehingga dapat menghasilkan amatan yang berbeda pula, seperti 
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halnya melihat kota dalam bentuk sebaran-sebaran yang terdapat di kota dapat 
kita lihat dari beberapa pola di antaranya adalah: 
Pola Sentralisasi 
Pola sentralisasi adalah pola persebaran kegiatan kota yang cenderung 
berkumpul atau berkelompok pada suatu daerah atau wilayah utama. Area 
utama tersebut merupakan daerah yang ramai dikunjungi serta dilewati oleh 
banyak orang pada pagi, siang, dan sore hari, namun sunyi di malam hari. 
Pola Desentralisasi 
Pola desentralisasi adalah pola persebaran kegiatan kota yang 
cenderung menjauhi titik pusat kota atau inti kota sehingga dapat membentuk 
suatu nukleus/inti kota yang baru. 
Pola Nukleasi …………………………………………………………… Pola 
nukleasi adalah pola persebaran kegiatan kota yang mirip dengan pola 
penyebaran sentralisasi namun dengan skala ukuran yang lebih kecil di mana 
inti kegiatan perkotaan berada di daerah utama. 
Pola Segresi 
Pola segresi adalah pola persebaran yang saling terpisah-pisah satu 
sama lain menurut pembagian sosial, budaya, ekonomi, dan sebagainya. 




3. Faktor-Faktor yang Mempengaruhi Pertumbuhan dan Perkembangan 
kota 
Pertumbuhan kota yang cepat terutama disebabkan oleh karena 
pertumbuhan aktivitas pembangunan sektor industri dan jasa yang cepat, 
yang dapat menarik penduduk meninggalkan daerah pedesaan menuju ke 
daerah perkotaan. Kenyataan menunjukkan,makin besar jumlah migrasi dari 
desa mencari peluang yang lebih baik untuk hidup di kota. Ketersediaan 
berbagai fasilitas dan jasa, pelayanan di daerah perkotaan lebih baik dan lebih 
luas, yang memberikan kenyamanan yang lebih besar dibandingkan dengan 
kehidupan dan lingkungan di daerah pedesaan. 
Berbagai kegiatan perkotaan meliputi: kegiatan industri, perdagangan, 
transportasi, keuangan, dan perbankan, sosial-budaya dan pemerintahan. Dari 
perkembangan masing-masing kegiatan tersebut, secara serempak 
mengakibatkan pertumbuhan kota yang makin maju. Faktor-faktor yang 





a. Faktor Geografi 
Perkembangan kota tidak terlepas dari faktor geografis. Hal ini 
menyangkut sumberdaya alam dan potensial lainnya yang terdapat dalam 
lingkungan kota. Faktor-faktor geografis ini, misalnya lokasi di tepi 
pantai yang indah, permukaan yang datar dan luas, lokasi yang strategis 
di persimpangan jalan menyebabkan kota tersebut berpotensi untuk 
berkembang menjadi kota yang besar dan menarik. 
b. Faktor Demografi 
Faktor demografi meliputi jumlah penduduk, pendidikan, kesehatan 
dan lainnya, merupakan faktor yang berpengaruh terhadap perkembangan 
kota. 
1) Jumlah penduduk bertambah memerlukan fasilitas perkotaan, yaitu 
tersedianya perumahan dan permukiman, tempat pekerjaan, sistem 
transportasi dan tempat-tempat rekreasi. 
2) Kemajuan pendidikan dapat menjadi daya tarik bagi penduduk untuk 
datang di kota tersebut untuk melanjutkan studi, sehingga kota-kota 
berkembang dan mengalami kemajuan. 
3) Kemajuan di bidang kesehatan di mana berbagai macam penyakit 
dapat diobati, sehingga penduduk menjadi sehat. Penduduk yang sehat 
merupakan sumberdaya manusia (SDM) yang produktif yang 
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berpeluang untuk meningkatkan produksi daerah perkotaan dan 
pertumbuhan kota secara luas. 
c. Faktor Teknologi 
Penggunaan teknologi maju merupakan faktor yang sangat besar dan 
luas pengaruhnya terhadap perkembangan kota. 
1) Kemajuan di bidang konstruksi / bangunan. Pembangunan gedung-
gedung kantor dan perusahaan bisnis membutuhkan tenaga kerja, 
bahan bangunan dan disertai oleh peningkatan berbagai kegiatan 
usaha pada sektor-sektor terkait lainnya (perdagangan, transportasi, 
perbengkelan, dan lainnya), dengan demikian mengakibatkan kota 
menjadi semakin berkembang lebih maju. 
2) Penggunaan mesin canggih ditambah lagi dengan tersedianya modal 
besar  dalam berbagai sektor perekonomian (perdagangan dan 
industri) akan mendorong perkembangan industri-industri besar yang 
mempekerjakan tenaga kerja dalam jumalh besar dan memberikan 
upah yang lebih tinggi. Industri di perkotaan berpeluang berkembang 
lebih cepat sehingga berpengaruh secara nyata terhadap pertumbuhan 
dan perkembangan kota. 
3) Tersedianya fasilitas transportasi dan komunikasi yang modern di 
perkotaan akan memberikan pelayanan kepada berbagai kegiatan 
perkotaan secara internal bagi penduduk perkotaan dan secara 
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eksternal bagi keterkaitan antar kota yang makin maju dalam 
pergerakan lalu-lintas barang dan mobilitas penduduk, sehingga 
kehidupan perkotaan lebih interaktif dan responsif. (R. Adisasmita, 
2009) 
C. Perubahan Pemanfaatan Lahan 
1. Pengertian Perubahan Pemanfaatan Lahan 
Dalam pembahasan ini perlu didefinisikan beberaa pengertian terkait 
dengan perubahan pemanfaatan lahan dan dampak yang ditimbulkan sebagai 
akibat dari perkembangan sebuah kota. 
Penggunaan lahan didefinisikan sebagai wujud kegiatan penguasaan 
tanah sebagai upaya untuk dapat memberi manfaat berupa hasil atau jasa 
tertentu, dan newujudkan tata ruang serta menjaga kelestarian fungsi 
lingkungan (Direktorat Cipta Karya Departemen Pekerjaan Umum). 
Perubahan pemanfaatan lahan pada dasarnya merupakan gejala yang 
normal sesuai dengan perkembangan dan pengembangan kota. Dari dua tipe 
yaitu Pertumbuhan dan Transformasi (Doxiadis dalam Jurnal PWK Vol. 10 
no 2, 1999). Pertumbuhan mencakup semua jenis permukiman baru, termasuk 
didalamnya permukiman yang sama sekal baru dan perluasan permukiman 
yang ada, jadi ada semacam perluasan dimana hanya terjadi dalam sekali. 
Sedangkan Transformasi adalah perubahan terus-menerus bagian-bagian 
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permukiman perkotaan dan pedesaan untuk meningkatkan nilai dan tingkat 
efisiensi bagi penghuninya. 
2. Pengertian Perubahan Fungsi Lahan 
Perubahan fungsi lahan atau pergeseran fungsi lahan adalah lahan 
yang mengalami peralihan pemanfaatan misalnya perumahan ke perdagangan 
dan jasa yang disebabkan oleh perubahan pola pemanfaatan lahan, faktor lain 
yang mempengaruhi adalah sarana dan prasarana terhadap perkembangan 
kawasan. (Gunawan. 1986 dalam Samsir,2000:8) 
3. Proses Perubahan Pemanfaatan Lahan 
Ketidaksesuaian pemanfaatan lahan dengan rencana merupakan gehala 
umum yang terjadi di kota-kota yang pesat pertumbuhannya. Perubahan 
pemanfaatan lahan dari peruntukan yang direncanakan umumnya disebabkan 
oleh ketidaksesuaian antara pertimbangan yang mendasari araha rencana 
dengan pertimbangan pelaku pasar. 
Disatu sisi, peruntukan lahan harus mempertimbangkan kepentingan 
umum serta ketentuan teknis dan lingkungan yang berlaku, sedangkan disisi 
lainnya kepentingan pasar dan dunia usaha mempunyai kekuatan yang tidak 
selalu dapat ditahan. Kedua faktor yang saling bertentangan ini diserasikan 
untuk memperoleh arahan pemanfaatan lahan yang optimal, yaitu yang dapat 
mengakomodasi kebutuhan pasar dan meminimalkan dampak sampingan 
yang dapat merugikan kepentingan umum. Optimasi yang memuaskan semua 
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pelaku yang terlibat tidak selalu dapat dicapai, dan ini juga tidak selalu sama 
untuk kasus-kasus dan lokasi pemanfaatan lahan yang dihadapi. 
Pengertian pemanfaatan atau dialih fungsi lahan secara umum 
menyangkut transformasi dalam pengalokasian sebidang lahan dari satu 
pemanfaatan ke pemanfaatan yang lainnya. Dalam kajian ekonomi lahan, 
pengertian ini sering dilokasikan pada proses dialih gunakan. 
Khusus dalam dinamika perkembangan pusat kota, proses perubahan 
yang terjadi dibagi kedalam 7 tahap: 
(1) Proses Awal (Inception), yaitu nilai berkembangnya suatu kawasan 
berbagai calon pusat kota bersama-sama mulai berkembangnya 
suatu kota. 
(2) Eksklusi (Eksklusion), yaitu terjadinya penonjolan nilai lahan 
tertinggi di pusat kota sehingga kawasan pusat kota menjadi 
eksklusif 
(3) Proses Segresi, yaitu terjadinya pemisahan kawasan fungsional 
baru diluar kawasan pusat kota. 
(4) Proses Perluasan (Ekstension), yaitu terjadinya pemisahan 
kawasan pusat kota akibat bertambahnya jumlah kegiatan dan 
meluasnya jangkauan pelayanan. 
(5) Proses Peniruan dan Penyesuaian (Replication and Readjusment), 
yaitu munculnya fungsi serupa pusat kota, terutama pusat 
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perbelanjaan dipinggiran kota akibat terjadinya perluasan wilayah 
terbangun kota yang ada pada gilirannya menimbulkan 
penyesuaian di pusat kota lama. 
(6) Proses Peremajaan (Redevelompment), yaitu dilakukannya 
peremajaan pusat kota akibat adanya dinamika perubahan karakter 
maupun kegiatan di dalamnya. 
(7) Realisme Kota, yaitu terjadinya hubungan berjenjang disuatu kota, 
dimana pusat kota manjadi lokasi terpenting sementara kawasan-
kawasan lainnya mengerutkan diri ke dalam jenjang yang lebih 
rendah 
4. Faktor-Faktor yang Mempengaruhi Perubahan Pemanfaatan Lahan 
Apabila kecenderungan perkembangan sekarang ini, terlihat bahwa 
penggunaan lahan selalu dimulai dari wilayah yang lingkungan fisiknya 
paling baik. Setelah wilayah tersebut habis dimanfaatkan. 
Lebih lanjut dikatakan oleh Silalahi (1992:34) mengemukakan bahwa 
faktor-faktor yang berpengaruh terhadap penggunaan lahan dapat disebutkan 
secara berurutan adalah faktor institusi hukum pertanahan, faktor fisik, faktor 
ekonomi, dan faktor kependudukan. Berbeda yang dikemukakan oleh 
Barlowe bahwa faktor fisiklah yang merupakan faktor penentu utama yang 
paling berpengaruh terhadap perkembangan penggunaan lahan disamping 
faktor ekonomi dan penduduk. Penggunaan lahan juga di tentukan pula oleh 
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keadaan topografi, kemampuan dan kesesuaian lahan serta tekanan penduduk. 
Tanah yang subur lebih banyak digunakan untuk pertanian. Biasanya 
berpenduduk padat. Sementara bahwa penggunaan lahan semakin meningkat 
bersamaan terjadinya peningkatan jumlah penduduk. 
Selanjutnya Ibrahim Syahrul mengemukakan bahwa perubahan 
penggunaan lahan dapat diukur dengan menggunakan 3 kriteria sebagai 
berikut: 
a) Kriteria Fungsi Lahan 
Kriteria fungsi lahan berkaitan dengan jenis penggunaan lahan yang 
diarahkan oleh rencana kota. Perubahan penggunaan lahan dalam kriteria 
ini adalah perubahan dimana penggunaan lahan yang baru tidak sesuai 
dengan arahan penggunaan lahan berdasarkan rencana kota yang telah 
ditetapkan sebagai contoh, apabila kegiatan perdagangan (atau kegiatan 
lain non permukiman) dikembangkan pada lokasi yang direncanakan 
sebagai fungsi lahan permukiman, maka kegiatan tersebut merupakan 
kegiatan perubahan penggunaan lahan kota. 
b) Kriteria Intensitas Pemanfaatan Lahan 
Kriteria ini berkaitan dengan Koefisien Dasar Bangunan (KDB) 
maksimum dan/atau Koefisien Lantai Bangunan (KLB) maksimum yang 
diarahkan oleh rencana kota yang ditetapkan. Perubahan penggunaan 
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lahan yang baru melebihi KDB maksimum dan/atau KLB maksimum 
arahkan rencana kota yang telah ditetapkan. 
c) Kriteria Teknis bangunan 
Kriteria ini berkaitan denga  Garis Sempadan Bangunan (GSB) 
minimum yang diarahkan oleh rencana kota yang telah ditetapkan. 
Perubahan penggunaan lahan dalam kriteria ini adalah perubahan 
penggunaan lahan yang baru memiliki GSB kurang dari minimum yang 
diarahkan oleh rencana kota yang telah ditetapkan. 
Dari banyak pendapat, faktor yang berpengaruh dalam pembangunan 
permukiman, diantaranya kondisi sosial-ekonomi, peningkatan kesejahteraan, 
jumlah penduduk, mata pencaharian, harga lahan, kebijakan pemerintah dan 
peningkatan pendidikan. Selain itu faktor lain yang berpengaruh saat ini 
adalah diantaranya masalah kependudukan, pertanahan, keterjangkauan daya 
belimasyarakat perkembangan teknologi dan lain-lain. Disamping adanya 
perubahan nilai-nilai budaya masyarakat. 
5. Perubahan Pemanfaatan Lahan 
Dari sisi dapak negatifnya, perubahan pemanfaatan lahan seringkali 
menimbulkan konflik antar pihak yang berkepentingan. Masyarakat umum 
adalah yang paling sering menderita dampak negatif suatu perubahan fungsi 
lahan perkotaan. Seperti kemacetan lalu-lintas, berkurangnya kenyamanan 
dan privasi. (Zulkaidi, 1991) 
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Dilihat dari sisi positifnya selain bisa mengurangi beban pusat kota, 
banyak perubahan pemanfaatan lahan yang menguntungkan dari segi 
pengembangan kota dan peningkatan pendapatan daerah (Winarso dalam 
Safariah, 1999) 
Mengutip penjelasan Bourne (1982:95), bahwa ada beberapa faktor 
yang menjadi penyebab terjadinya penggunaan lahan, yaitu: perluasan batas 
kota; peremajaan di pusat kota; perluasan jaringan infrastruktur terutama 
jaringan transportasi; serta tumbuh dan hilangnya pemusatan aktifitas 
tertentu. Secara keseluruhan perkembangan dan perubahan pola tata guna 
lahan pada kawasan permukiman dan perkotaan berjalan dan berkembang 
secara dinamis dan natural terhadap alam dan dipengaruhi oleh: 
a. Faktor manusia, yang terdiri dari kebutuhan manusia akan tempat 
tinggal, potensi manusia, finansial, sosial-budaya serta teknologi. 
b. Faktor fisik kota, meliputi pusat kegiatan sebagai pusat-pusat 
pertumbuhan kota dan jaringan transportasi sebagai aksebilitas 
kemudahan pencapaian. 
c. Faktor bentang alam yang berupa kemiringan lereng dan ketinggian 
lahan 
Anthony J Catanese mengatakan bahwa dalam perencanaan penggunaan 
lahan sangat dipengaruhi oleh manusia, aktifitas dan lokasi, dimana 
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hubungan ketiganya sangat berkaitan, sehingga dapat dianggap sebagai 
siklus perubahan penggunaan lahan. 
Perubahan yang terjadi adalah perubahan penggunaan lahan kota, 
meliputi: 
a. Perubahan perkembangan (development change), yaitu perubahan yang 
terjadi setempat dengan tidak perlu mengadakan perpindahan, 
mengingat masih adanya ruang. Fasilitas dan sumber-sumber setempat. 
b. Perubahan lokasi (locational change), yaitu perubahan yang terjadi 
pada suatu tempat yang mengakibatkan gejala perpindahan sejumlah 
penduduk ke daerah lain karena daerah asal tidak mampu mengatasi 
masalah yang timbul dengan sumber dan swadaya yang ada. 
c. Perubahan tata laku (behavioral change), yakni perubahan tata laku 
penduduk dalam usaha menyesuaikan dengan perkembangan yang 
terjadi dalam hal ini restrukturisasi pola aktifitas. (Ahmad 2015) 
D. Transportasi 
1. Pengertian Transportasi dan Tata Ruang Pembangunan 
Transportasi diartikan sebagai kegiatan memindahkan atau 
mengangkut muatan (barang dan orang) dari suatu tempat ke tempat lainnya, 
dari tempat asal ke tempat tujuan (orign-destination travel), menggunakan 
saran transportasi (kendaraan) diatas prasarana transportasi (jalan). Jalan 
dibangun diatas permukaan lahan (tata ruang) yang dilewati oleh kendaraan, 
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melaksanakan fungsinya menghubungkan suatu daerah ke daerah lain, yang 
menghubungkan antar daerah (antar wilayah). Jadi, prasarana jalan 
mempunyai fungsi yang sangat penting dan terdapat melekat pada tata ruang. 
Meskipun kondisi tata ruang sangat bervariasi, ada yang rata (datar), ada pula 
yang bergelombang, ada yang landai dan ada yang curam, namun semua 
hambatan teknis dan topografis dari tata ruang tersebut dapat diatasi oleh 
kemajuan teknologi yang semakin modern, dengan demikian kendaraan 
(moda transportasi) dapat melakukan lalu lintas di atasnya dengan lancar. 
Kegiatan transportasi sangat penting fungsinya dalam menunjang 
kelancaran lalu lintas muatan  (barang dan orang) antar tata ruang. Prasarana 
transportasi terdapat melekat pada tata ruang, tidak dapat dipisahkan dengan 
tata ruang, sehingga peranan tata ruang sangat penting, merupakan faktor 
yang mempengaruhi dan bahkan menentukan keberhasilan dan kelancaran 
penyelenggaraan lalu lintas transportasi. Karena peranan tata ruang sangat 
penting sebagai wadah dilaksanakannya berbagai kegiatan pembangunan 
(termasuk kegiatan transportasi), maka tata ruang sebagai unsur (faktor) 
pembangunan disamping variabel-variabel sektoral atau regional lainnya. 
Aspek regional dan tata ruang (spasial) merupakan dimensi penting yang 
harus dipertimbangkan dan diperhitungkan dalam pembangunan yang 
berdimensi multi aspek dan multi sektoral. 
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 Transportasi merupakan kegiatan yang melayani perjalanan dalam 
jarak dekat dan jarak jauh, melintasi tata ruang daratan, laut (perairan), dan 
udara. Tata ruang dibedakan antara tata ruang geografis, yang merupakan 
permukaan di mana dilakukan pemanfaatan lahan sesuai dengan kapasitas 
(kesuburan) lahan dan kesesuaian lahan yang tersebar di hamparan wilayah, 
dan lebih maju lagi yaitu tata ruang ekonomi. Tata ruang ekonomi adalah tata 
ruang yang ditata dan disusun serta dimanfaatkan untuk memenuhi kebutuhan 
manusia dan perekonomian dalam arti luas, yang bersifat dinamis (melihat 
kepentingan masa depan) dan optimalitas (yang memberikan manfaat yang 
terbaik bagi segala pihak yang menggunakan). 
Tata ruang ekonomi dikaitkan dengan pencapaian sasaran/tujuan 
pembangunan pada masa kini dan masa depan sehingga dapat disebut tata 
ruang pembangunan. Tata ruang pembangunan berkaitan dengan penataan 
lahan sesuai dengan kapasitas dan kesesuaian lahan, terutama dikaitkan 
dengan kepentingan kebutuhan manusia dan pembangunan pada masa depan. 
Kepentingan masa depan merupakan alasan dan pertimbangan yang sangat 
penting karena semua unsur pembangunan yang meliputi jumlah penduduk, 
prasarana, dan saran pembangunan, fasilitas pelayanan ekonomi, dan sosial, 
perumahan dan permukiman, orientasi kegiatan dan pelayanan jasa 
perdagangan dan transportasi, jaringan pusat/kota, dan berbagai kegiatan 
pembangunan lainnya, semua bersifat dinamis, mengalami perubahan dan 
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perkembangan yang cukup signifikan, sehingga merubah penataan ruang 
yang telah disusun pada saat sekarang. Tata ruang pembangunan bersifat 
dinamis (dynamic), improvisatif (improvement).  
2. Fungsi dan Manfaat dari Transportasi dan Tata Ruang 
Setelah memahami penjelasan tentang pengertian transportasi dan tata 
ruang pembangunan, maka selanjutnya perlu membahas mengenai fungsi dan 
manfaat transportasi dan tata ruang dalam perekonomian dan pembangunan. 
Hal ini penting diketahui seberapa besar peranannya dan pengaruhnya 
terhadap pencapaian keberhasilan perekonomian dan pembangunan yang 
dilaksanakan. Keberhasilan perekonomian dan pembangunan yang 
dilaksanakan, biasanya diukur menggunakan indikator peningkatan output 
dan pendapatan perkapita, yang mencerminkan peningkatan kesejahteraan 
masyarakat. 
Berikut ini akan dicoba untuk menyajikan uraian tentang fungsi dan 
manfaat dari penyelenggaran transportasi dan keberadaan tata ruang bagi 
kegiatan perekonomian dan pembangunan. 
Tabel 3. Fungsi dan Manfaat Penyelenggaraan Transportasi dan  
  Keberadaan Tata Ruang dalam Pembangunan 
Transportasi Tata Ruang 
 Transportasi merupakan kegiatan 
menggunakan moda melintasi jarak 
perjalanan, yang bersifat mobil 
(mobile factor) 
 Tata ruang memberikan manfaat bagi 
pihak yang menempatkan kegiatannya, 
keberadaannya tidak dapat dipindahkan. 
 Tata ruang merupakan wadah kegiatan 
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Transportasi Tata Ruang 
 Transportasi menghubungkan antar 
daerah, di atas wilayah daratan, laut 
dan udara. 
 Transportasi melayani angkutan 
manusia, barang dan jasa. 
 Penyelenggaraan transportasi 
bertujuan (a) mendorong 
pengembangan wilayah, (b) 
menciptakan pola distribusi yang 
mantap. 
 Strategi pembangunan transportasi 
dilakukan melalui penyediaan 
kapasitas yang cukup dan seimbang 
dengan permintaan jasa transportasi 
prasarana dan sarana pembangunan 
serta bangunan yang diletakkan di 
atasnya. 
 Tata ruang memberikan peluang 
pemilihan lokasi kegiatan secara 
optimal. 
 Tata ruang merupakan dilaksanakan 
interaksi sumberdaya dalam suatu 
daerah dan antar daerah (wilayah) 
 Strategi pembangunan tata ruang 
diarahkan pada penataan dan 
pemanfaatan/penggunaan ruang secara 
dinamis, efektif dan efisien, berbasis 
kelestarian lingkungan dan 
pembangunan berkelanjutan. 
 
Transportasi berfungsi sebagai fasilitas (a) penunjang, yaitu 
meningkatkan pengembangan berbagai kegiatan sektoral di beberapa daerah 
(wilayah), dan (b) pendorong membantu membuka daerah (wilayah) 
terisolasi. Manfaat transportasi, diantaranya mendorong daerah-daerah 
melakukan spesialisasi produksi, menjaga kestabilan harga, meningkatkan 
perdagangan antar daerah (wilayah), meningkatkan mobilitas penduduk dan 
interaksi sosial, menjaga keamanan negara dari gangguan dari dalam negeri 
dan serangan agresi dari luar. Dalam kaitannya dengan tata ruang, 
transportasi membantu menciptakan terciptanya pola tata ruang ekonomi 
yang merupakan tata ruang pembangunan yang optimal, secara menyeluruh, 
bersifat dinamis yang berkelanjutan. 
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Tata ruang pembangunan berfungsi menyediakan lahan bagi 
peruntukan berbagai kegiatan pembangunan dan penempatan prasarana, 
sarana, dan fasilitas pembangunan, sesuai dengan kapasitas, dan kesesuaian 
lahan. Manfaatnya, tata ruang pembangunan yang ditata secara komperhensif 
dan akan mampu memenuhi kebutuhan manusia dan pembangunan serta 
melayani pengembangannya secara efektif dan efisien pada masa sekarang 
dan masa depan.  
Transportasi dan tata ruang ruang pembangunan mempunyai hubungan 
interaktif dua arah dan timbal balik. Transportasi melayani pembangunan di 
suatu tata ruang dan antar tata ruang. Tata ruang pembangunan membutuhkan 
tersedianya jaringan transportasi untuk melayani berbagai kegiatan 
pembangunan yang berada di tata ruang pembangunan. (R. Adisasmita, 2012) 
3. Kemajuan Sarana dan Prasarana Transportasi Perkotaan 
Penyelenggaraan layanan transportasi angkutan umum perkotaan 
melibatkan penggunaan sarana angkutan (moda transportasi) dan penyediaan 
(pembangunan) prasaran transportasi (jalan). Dalam hal penggunaan 
(pemakaian) sarana angkutan berkapasitas tepat (atau tepat kapasitas) 
meliputi berbagai jenis sarana angkutan yang memiliki kapasitas muat yang 
berbeda-beda, di antaranya yaitu: (1) bus kota biasa, bertingkat, dan 
gandengan, (2) mengoperasikan kendaraan (bus) besar menggantikan 
kendaraan kecil (seperti mikrolet yang jumlahnya sangat banyak), (3) 
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busway, (4) kereta api perkotaan, (5) monorail, (6) subway, dan (7) sarana 
angkutan lingkungan. 
 Kelancaran lalu lintas perkotaan membutuhkan tersedianya prasarana 
jalan yang cukup. Muatan (penumpang dan barang) diangkut menggunakan 
sarana angkutan yang bergerak di atas prasarana jalan. Keduanya membentuk 
jaringan transportasi dan jaringan pelayanan transportasi. Jaringan prasarana 
transportasi terdiri dari simpul-simpul transportasi yang dihubungkan oleh 
prasarana jalan. Jaringan pelayanan transportasi adalah pergerakan sarana 
angkutan yang membawa muatan (penumpang dan barang) antar simpul-
simpul transportasi. 
Kapasitas prasarana jalan yang tersedia di perkotaan tidak berimbang 
dengan jumlah kendaraan bermotor yang meningkat dengan laju 
pertumbuhan yang tinggi, maka akibatnya terjadi kepadatan lalu lintas, yang 
akan menjadi kemacetan lalu lintas di beberapa ruas jalan. Kemacetan lalu 
lintas menimbulkan dampak negatif, berupa waktu perjalanan menjadi lebih 
lama sampai di tempat tujuan, konsumsi bahan bakar meningkat, alokasi 
anggaran belanja keluarga untuk membeli bahan bakar minyak meningkat, 
kenyamanan perjalanan berkurang, dan lainnya. 
Untuk mengatasi kemacetan lalu lintas, kapasitas pelayanan prasaran 
jalan harus diperbesar, dalam bentuk pelebaran jalan yang sempit dan sudah 
rusak, peningkatan daya dukung (tekanan gambar) jalan, dan pembangunan 
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jalan baru, misalnya (1) jalan lingkar (ring road), (2) jalan alternatif, (3) jalan 
layang (tidak tersusun dan bersusun), (4) jalan bawah tanah.  
Jalan lingkar untuk mengatasi kepadatan lalu lintas di daerah pusat 
perkotaan, maka dibangunlah jalan melingkar, jalan memutar mengelilingi 
pusat kota yang sudah padat. Bila jalan lingkar dalam (inner ring road) sudah 
padat, maka akan dibuat jalan lingkar luar (outer ring road) yang terletak 
pada jarak yang lebih jauh dari jalan lingkar dalam. Jalan lingkar luar 
pertama dapat diikuti oleh jalan lingkar luar kedua (first ring road and second 
ring road). 
Jalan alternatif dibangun dalam arah yang sama dengan ruas jalan yang 
mengalami kepadatan lalu lintas, dengan demikian terdapat dua jalan yang 
menghubungkan tempat asal dan tempat tujuan yang sama. Jalan alternatif 
mungkin saja lebih panjang (jauh) dari jalan yang pertama. 
Jalan tol atau jalan bebas hambatan dibangun untuk melayani 
kendaraan yang menginginkan waktu perjalanan yang ditempuh lebih cepat 
dengan membayar tol (pajak/retribusi) yang ditetapkan berdasarkan peraturan 
yang berlaku. Pembangunan jalan tol dilakukan oleh swasta atau oleh 
pemerintah.  
Jalan bawah tanah dibangun karena keterbatasan lahan di permukaan, 
maka dilakukan pembangunan jalan bawah tanah (membangun jalan 
terowongan bawah tanah). Jalan terowongan dibangun pula untuk menembus 
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perbukitan, umumnya dilakukan untuk memperpendek jarak tempuh 
perjalanan. Teknologi pembuatan terowongan sudah sangat maju dan 
canggih. 
Dibangun jalan bawah tanah yang menghubungkan dua gedung 
bertingkat tinggi di toronto kota terbesar di kanada, untuk mengatasi 
temperatur yang sangat dingin (sampai minus 25 derajat) dan dimanfaatkan 
pula sebagai pusat perbelanjaan yang ramai dikunjungi para karyawan yang 
bekerja di kedua gedung bertingkat tinggi tersebut.  
Dari uraian di atas diperlihatkan bahwa terdapat berbagai cara 
mengatasi kepadatan dan kemacetan lalu lintas perkotaan yang cenderung 
semakin meningkat, mulai dari perumusan kebijakan transportasi perkotaan 
yang komperhensif, manajemen lalu lintas yang efektif, penyediaan sarana 
angkutan yang tepat dan berkapasitas, serta pembangunan prasaran jalan yang 
sesuai kebutuhan. Akar masalahnya adalah terjadinya ketidakseimbangan 
antara jumlah kendaraan bermotor yang meningkat sangat pesat dari 
pertambahan jalan baru yang sangat lamban. 
Kemacetan lalu lintas perkotaan (besar) harus ditanggulangi dan 
diatasi secara komperhensif, melibatkan seluruh pihak yang terkait, yaitu 
pemerintah, operator, pengguna jasa transportasi, swasta dan masyarakat 




4. Sistem Transportasi yang Efektif dan Efisien 
Transportasi yang mempunyai peranan yang sangat penting dan 
kedudukan yang sangat menentukan bagi kehidupan masyarakat dan 
kelangsungan pembangunan, seringkali dikatakan bahwa transportasi 
merupakan urat nadi perekonomian dan sebagai penunjang pembangunan, 
maka dari itu penyempurnaan jasa transportasi adalah mutlak dilaksanakan 
bukan hanya ditinjau secara sektoral akan tetapi jasa transportasi yang efektif 
dan efisien sangat diperlukan untuk melayani kegiatan transportasi di 
berbagai sektor ekonomi. Jadi pembangunan transportasi harus diarahkan 
baik secara sektoral. Antar sektoral seringkali dikatakan pula dengan situlah 
“lintas sektoral” 
Secara sektoral kebijakan pembangunan transportasi diarahkan kepada 
penyediaan saran dan transportasi yang diperlukan untuk menunjang 
kelancaran arus barang dan manusia dari tempat asal (point of origin) ke 
tempat tujuan (point of destination). Sistem tranportasi nasional terdiri dari 
beberapa sub-sistem transportasi yang meliputi berbagai sarana dan 
prasarana, yang secara menyeluruh harus disusun dan dikembangkan secara 
terpadu (kesisteman) sehingga sistem transportasi nasional dapat 
menyediakan pelayanan jasa transportasi yang teratur, cukup, cepat, aman 
dan murah bagi kegiatan-kegiatan pembangunan, baik secara nasional 
maupun secara regional secara efektif dan efisien. 
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Efektif dalam artian selamat, aksebilitas tinggi, terpadu, kapasitas, 
mencukupi, teratur, lancar dan cepat, mudah dicapai, tepat waktu, nyaman, 
tarif terjangkau, tertib, aman dan polusi rendah. Sedangkan efisien dalam arti 
beban publik rendah dan utilisasi tinggi dalam satu kesatuan jaringan 
transportasi nasional. 
Secara lintas sektoral, jasa transportasi harus diusahakan mampu untuk 
melayani pengembangan kegiatan-kegiatan sektor perdagangan, sektor 
pertanian, sektor perindustrian, sektor pertambangan, transmigrasi, 
Hankamnas (pertahanan dan keamanan nasional) dan sebagainya. (S. A. 
Adisasmita, 2011) 
E. Pengendalian Pemanfaatan Ruang 
Pengendalian pemanfaatan ruang adalah suatu proses kegiatan yang secara 
berkesinambungan mengikuti, mengamati, dan menempatkan pelaksanaan 
rencana-rencana pemanfaatan ruang yang disusun oleh berbagai instansi sektoral, 
pemerintah daerah, swasta dan masyarakat secara berdaya guna dan berhasil 
guna agar dapat mewujudkan Rencana Tata Ruang (RTR) yang telah ditetapkan. 
Tujuan dari pengendalian pemanfaatan ruang antara lain untuk: 
1. Mewujudkan pemanfaatan ruang yang sesuai dengan RTR yang ditetapkan. 
2. Mengakomodasi kebutuhan ruang yang dinamis dari berbagai kegiatan, baik 




3. Menyelesaikan konflik-konflik pemanfaatan ruang baik antara kawasan 
lindung dengan kawasan budidaya maupun antar kawasan budidaya yang 
dapat menimbulkan tumpang-tindih dan konflik. 
Pengendalian pelaksanakan pemanfaatan ruang dilakukan untuk kegiatan-
kegiatan yang sudah berlangsung, sedang berlangsung, maupun yang 
direncanakan. Beberapa aspek yang perlu diperhatikan dalam pengendalian 
adalah: 
1. Lokasi dan luas pemanfaatan ruang (lahan) 
2. Jangka waktu kegiatan (rencana) 
3. Cara-cara beroperasinya kegiatan pemanfaatan ruang (kaitannya dengan 
pengelolaan lingkungan hidup) 
4. Program atau rencana pengembangan kegiatan 
5. Kaitan dan Sinkronisasi antar kegiatan. 
Pengendalian pemanfaatan ruang pada hakekatnya terdiri dari tiga kegiatan 
yang satu sama lain saling terkait erat, yaitu kegiatan pemantauan, kegiatan 
pengawasan, dan kegiatan penertiban pemanfaatan ruang. 
1. Kegiatan Pemantauan dan Pengawasan 
2. Kegiatan Penertiban, meliputi: 
a. Memberikan peringatan dan pengarahan kepada pelaku pembangunan 
yang melakukan pemanfaatan ruang yang tidak sesuai dengan RTR. 
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b. Pengenaan sangsi bagi pelanggar ketentuan yang bentuknya dapat berupa 
hukuman, denda, pencabutan ijin dan sebagainya. 
c. Melarang kegiatan bau yang tidak sesuai dengan RTR 
d. Penyesuaian pemanfaatan ruang yang ada dengan RTR, baik melalui 
pemindahan kegiatan, perubahan jenis pemanfaatan ruang, maupun 
pembatasan. 
e. Menunda rencana kegiatan yang dipandang masih meragukan 
kesesuaiannya. 
f. Memberikan kompensasi kepada pemanfaatan ruang yang kurang sesuai, 
dengan cara pembelian atau ganti rugi, ruislag, kompensasi. 
g. Penyediaan forum negosiasi dan mediasi untuk penyelesaian konflik 
pemanfaatan ruang. 
Pengendalian pelaksanaan pemanfaatan ruang dapat dilakukan dengan 
berbagai cara, antara lain: 
1. Pertemuan rutin antara instansi-instansi sektoral dan daerah terkait yang 
sifatnya kordinatif yang membahas dan memonitor rencana maupun 
pelaksanaan dari program dan proyek sektoral/daerah. 
2. Menggunakan laporan-laporan dari berbagai instansi terkait sebagai bahan 
umum balik tentang pelaksanaan program-program dan proyek-proyek 
pemanfaatan ruang 
3. Peninjauan lapangan ke lokasi-lokasi kegiatan pemanfaatan ruang. 
52 
 
Persoalan penataan ruang di indonesia pada dasarnya berakar pada bagaimana 
pelaksanaan pembangunan dilakukan. Dalam pelaksanaannya suatu 
pengembangan kawasan seringkali tidak sejalan dengan rencana tata ruang yang 
telah disusun dan menjadikan keduanya sebagai suatu produk yang bertentangan. 
Rencana tata ruang yang telah disusun dan menjadikan keduanya sebagai suatu 
produk yang bertentangan. Rencana tata ruang yang telah disusun akan tetap 
menjadi suatu dokumen sedangkan pelaksanaan pembangunan tetap berjalan 
berdasarkan permintaan pasar. Ketidaksesuaian antara rencana tata ruang yang 
telah disusun dengan pelaksanaan pembangunan ini membutuhkan apa yang 
disebut dengan pengendalian. Dalam Undang-Undang (UU) No. 26 Tahun 2007 
tentang Penataan Ruang dijelaskan bahwa pengendalian merupakan bagian dari 
proses penyelenggaran penataan ruang yang berupaya untuk mewujudkan tertib 
tata ruang. Kegiatan ini dilakukan dalam rangka memastikan bahwa proses 
pemanfaatan ruang telah sesuai dengan rencana tata ruang yang berlaku. 
Dalam pelaksanaan peraturan perundang-undangan seringkali kawasan yang 
seharusnya menjadi kawasan pengembangan disalahgunakan oleh masyarakat 
setempat. Oleh karenanya zonasi kawasan yang telah ditetapkan oleh Pemerintah 
menjadi berkurang dan akhirnya ditetapkanlah Penambahan Zonasi 
Pengembangan Kawasan. Dalam pelaksanaan pembangunan, pengendalian 
memiliki dua fungsi yaitu: 
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1. Fungsi untuk memperbaiki suatu kegiatan yang telah berlangsung lama 
namun keberadaannya tidak sesuai dengan rencana tata ruang yang ada. 
2. Fungsi untuk mencegah terjadinya pembangunan yang tidak sesuai dengan 
acuan yang telah disusun. 
Berdasarkan UU. No. 26 Tahun 2007 tentang Penataan Ruang, bentuk 
pengendalian penyelenggaraan penataan ruang pada dasarnya meliputi 4 jenis, 
yaitu peraturan zonasi, perizinan, pemberian insentif dan disinsentif,  serta 
pengenaan sanksi. 
1. Peraturan Zonasi, merupakan ketentuan yang mengatur tentang persyaratan 
pemanfaatan ruang dan ketentuan pengendaliannya dan disusun untuk setiap 
blok/zona peruntukan yang penetapan zonanya dalam rencana rinci tata ruang 
2. Perizinan, merupakan upaya untuk memperbolehkan atau tidak 
memperbolehkan suatu kegiatan berlangsung pada suatu wilayah sesuai 
dengan tata ruang, dengan mengeluarkan penerbitan surat izin 
3. Pemberian Insentif dan Disinsentif, merupakan upaya untuk mengarahkan 
pembangunan dengan memberikan dorongan terhadap kegaiatan yang sejalan 
dengan rencana tata ruang dan memberikan upaya menghambat terhadap 
kegiatan yang bertentangan dengan rencana tata ruang. 
4. Pengenaan Sanksi, merupakan upaya untuk memberikan tindakan penerbitan 




Berdasarkan dari beberapa bentuk pengendalian yang ada, salah satu yang coba 
diperkenalkan dan diterapkan di Indonesia adalah peraturan zonasi. Peraturan 
Zonasi ini sendiri dalam kaitannya dengan penyelenggaraan penataan ruang 
merupakan salah satu alat untuk pengendalian pemanfaatan ruang yang 
kedudukannya setara dengan perizinan, Insentif/Disinsentif, dan 
sanksi.(MUTA’ALI, 2013) 
F. Pandangan Islam  
QS ar-Rad/13:11 
                                
                                
             
 
Terjemahnya : 
“Bagi manusia ada malaikat-malaikat yang selalu mengikutinya 
bergiliran, di muka dan di belakangnya, mereka menjaganya atas 
perintah Allah. Sesungguhnya Allah tidak merobah Keadaan sesuatu 
kaum sehingga mereka merobah keadaan yang ada pada diri mereka 
sendiri. dan apabila Allah menghendaki keburukan terhadap sesuatu 
kaum, Maka tak ada yang dapat menolaknya; dan sekali-kali tak ada 
pelindung bagi mereka selain Dia.” 
 
Ayat diatas menjelaskan bahwa kita sebagai manusia harus berusaha 
maksimal dalam setiap aspek kehidupan kita terutama untuk menjadi 
hambanya yang taat. Dalam kasus kawasan Mandai, kita harus berusaha 
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menemukan solusi yang tepat untuk membantu masyarakat mengubah 
keadaan mereka menjadi lebih baik setelah jalan Underpass dibangun. 
  
 BAB III 
METODOLOGI PENELITIAN 
 
A. Lokasi Penelitian 
Penelitian ini dilakukan di Kawasan Mandai. Secara administratif lokasi 
penelitian berada dalam wilayah Kelurahan Sudiang, Kecamatan Biringkanaya, 
Kota Makassar. 
B. Jenis dan Sumber Data 
1. Jenis Data 
Jenis data yang dipergunakan dalam penelitian ini meliputi data kuantitatif 
dan data kualitatif yang dapat diuraikan sebagai berikut : 
a. Data kuantitatif, yaitu data yang berupa angka atau nilai. Jenis data yang 
dimaksud adalah luas wilayah, aspek demografi, fungsi zonasi dan jumlah 
sarana dan prasarana serta jumlah pendapatan pedagang di Kawasan 
Mandai. 
b. Data kualitatif, yaitu data yang berupa gambaran deskriptif atau bukan 
berupa angka maupun nilai. Adapun data yang dimaksud adalah kondisi 
fisik kawasan dan kondisi eksisting sarana dan prasarana. 
2. Sumber Data 
Data  yang diperoleh kaitannya dengan penelitian ini adalah berupa 
data primer dan sekunder yang diperoleh dari instansi-instansi yang terkait 
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yaitu Badan Pusat Statistik (BPS), Dinas Pekerjaan Umum, dan Bappeda, 
dengan jenis data sebagai berikut : 
1. Data Primer  
Data primer adalah data yang diperoleh dengan melakukan 
pengamatan dan wawancara langsung dilapangan, data yang dimaksud 
meliputi : 
a. Jumlah kegiatan perdagangan 
b. Jumlah rata-rata pendapatan masyarakat 
c. Kondisi eksisting kawasan 5 tahun terakhir. 
2. Data Sekunder 
Data Sekunder adalah data yang diperoleh melalui instansi – instansi 
yang terkait seperti Dinas Pekerjaan Umum, Bappeda, Badan Pusat 
Statistik, dan kantor pemerintahan setempat, data yang dimaksud meliputi  
a. Letak Geografis Wilayah 
b.Aspek demografi 
c. Data Sarana berupa : 
1) Permukiman  
2) Perdagangan dan Jasa 
3) Ruang terbuka hijau 
d. Fungsi zonasi 
e. Peta – peta yang terkait dengan penelitian 
58 
 
C. Metode Pengumpulan Data 
Beberapa metode pengumpulan data yang digunakan dalam penelitian yaitu: 
1. Metode Pengumpulan Data Primer. 
a. Observasi, berfungsi untuk pencarian data dengan mengidentifikasi data 
melalui pengukuran serta pengambilan data secara langsung kelapangan. 
Kegiatan observasi dilakukan secara sistematis untuk menjajaki masalah 
dalam penelitian serta bersifat eksplorasi. Observasi dilakukan berupa 
pengamatan yang dilakukan secara langsung terhadap perubahan 
pembangunan Kawasan Mandai 5 tahun terakhir (2013-2017), jumlah 
kegiatan ekonomi Kawasan Mandai 5 tahun terakhir dengan melakukan 
sketsa dan pemetaan tematik lokasi menggunakan peta citra satelit. 
b. Wawancara atau interview adalah suatu bentuk komunikasi verbal 
semacam percakapan yang bertujuan memperoleh informasi. Berguna 
untuk mendapatkan data yang sesuai kondisi eksisting Kawasan Mandai. 
Wawancara dilakukan secara langsung kepada masyarakat Kawasan 
Mandai untuk mengetahui rata-rata jumlah pendapatan masyarakat per-
tahun selama 5 tahun terakhir. Wawancara dilakukan sesuai dengan 






2. Metode Pengumpulan Data Sekunder 
a. Pengumpulan data-data sekunder atau dokumentasi dengan mengambil 
data-data yang sifatnya dokumen, literatur pada dinas terkait atau buku-
buku yang mampu mendukung penelitian. Metode ini bertujuan untuk 
mendapatkan data yang telah diolah sebelumnya untuk kepentingan 
penelitian. Data yang dibutuhkan berupa Batas Administrasi Kawasan 
Mandai, Fungsi Zonasi Kawasan Mandai, Demografi Kawasan Mandai 
dan aturan-aturan lainnya mengenai Kawasan Mandai.  
D. Variabel Penelitian 
Variabel dapat diartikan ciri dari individu, objek, gejala, peristiwa yang dapat 
diukur secara kuantitatif ataupun kualitatif. Variabel dipakai dalam proses 
identifikasi, ditentukan berdasarkan kajian teori yang dipakai. Semakin sederhana 
suatu rancangan penelitian semakin sedikit variabel penelitian yang digunakan. 
Adapun variabel yang digunakan dalam penelitian ini yaitu : 
1. Fasilitas Underpass (Variabel X) 
Fasilitas Underpass yang dimaksud adalah time series pembangunan 5 
tahun terakhir di Kawasan Mandai yakni dari tahun 2013-2017 untuk melihat 






2. Perubahan Fungsi Ruang Kawasan Mandai (           ) 
Perubahan Fungsi Ruang yang dimaksud adalah jumlah perubahan  kegiatan 
perdagangan 5 tahun terakhir yakni dari tahun 2013-2017 di Kawasan 
Mandai. 
3. Sosial dan Ekonomi Masyarakat (           ) 
Variabel yang dimaksud adalah rata-rata pendapatan pedagang per-
tahun selama 5 tahun terakhir yakni dari tahun 2013-2017 di Kawasan 
Mandai. 
E. Metode Analisis Data 
1. Analisis Overlay 
Analisis perubahan penggunaan lahan dilakukan berdasarkan Sistem 
Informasi Geografis menggunakan metode timpang tindih (Overlay) 
Secara sederhana overlay disebut sebagai operasi visual yang 
membutuhkan lebih dari satu layer untuk digabungkan secara fisik. Dalam 
hal ini adalah layer penggunaan lahan di sekitar lokasi pembangunan 
Underpass Simpang Lima Mandai pada tahun 2013 dan layer penggunaan 
lahan pada tahun 2017. Overlay merupakan salah satu teknik pengambilan 
kesimpulan dalam SIG. 
2. Analisis Korelasi 
Untuk menjawab rumusan masalah 1 dan 2 maka digunakan metode 
Analisis Korelasi yang bertujuan untuk mengetahui hubungan antara variabel 
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independen (X) terhadap variabel dependen (Y). Koefisien ini menunjukkan 
seberapa besar hubungan yang terjadi antara variabel independen (X) 
terhadap variabel dependen (Y). Nilai R berkisar antara 0 sampai 1,nilai 
semakin mendekati 1 berarti hubunga yang terjadi semakin kuat atau 
mendekati sempurna, sebaliknya nilai semakin mendekati 0 maka hubungan 
yang terjadi semakin lemah 
Adapun rumus analisis korelasi adalah sebagai berikut: 
  
  ∑     ∑   ∑  
√  ∑    ∑    √  ∑    ∑   
 
Dimana:  
 N = Jumalah Perlakuan (pengambilan data) 
 X = Variabel Bebas 
 Y = Variabel terikat/tetap 
Untuk mengetahui besar hubungan variabel X dan Y digunakan patokan 
interpretasi nilai persentase yang digunakan. Yaitu:  
Tabel 4. Interpretasi Nilai Presentasi Hasil Analisis Korelasi 















3. Analisis Deskriptif 
Untuk menjawab rumusan masalah ke-3 metode yang digunakan 
adalah Metode Analisis Kualitatif dengan Teknik Analisis Deskriptif untuk 
membuat arahan kebijakan tata ruang di Kawasan Mandai yang sesuai  





































1. Seberapa besar pengaruh 
pembangunan Underpass 
terhadap perubahan 
fungsi zonasi di Kawasan 
Mandai. 
2. Seberapa besar pengaruh 
perubahan fungsi zonasi 
terhadap sosial ekonomi 
masyarakat di Kawasan 
Mandai. 
3. Bagaimana arahan 
kebijakan zonasi Kawasan 
Mandai dalam upaya 
peningkatan ekonomi 









Pembangunan Underpass mengakibatkan 
perubahan fungsi zonasi Kawasan Mandai yang 
mempengaruhi  sosial ekonomi masyarakart 
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BAB IV  
HASIL DAN PEMBAHASAN 
A. Data 
1. Gambaran Umum Kota Makassar 
a. Letak Geografis dan Batas Administrasi Kota Makassar 
Sebagai ibu Kota Provinsi Sulawesi Selatan, Kota Makassar 
terletak di ujung selatan Pulau Sulawesi dengan cakupan wilayah 
pesisir dan bahkan mempunyai 5 dengan dua kelurahan yang berada di 
pulau tersebut. Letak astronomisnya antara 119
o24’17’28’’ Bujur 
Timur dan 5
o8’6’19’’ Lintang Selatan. Posisi Kota Makassar 
berbatasan dengan dua kabupaten dengan batas-batas administrasi 
wilayah sebagai berikut : 
a) Sebelah Utara berbatasan dengan Kabupaten Pangkajene Kepulauan 
b) Sebelah Timur berbatasan dengan Kabupaten Maros 
c) Sebelah Selatan berbatasan dengan Kabupaten Gowa 
d) Sebelah Barat berbatasan dengan Selat Makassar. 
Luas wilayah Kota Makassar tercatat 175,77 km
2
 yang terdiri 
dari 15 kecamatan dan terbagi dalam 153 kelurahan, 996 RW dan 
4.964 RT dengan Kecamatan Biringkanaya merupakan kecamatan 
yang memiliki luas wilayah terluas sebesar 48,22 km2 dengan 
persentase 27,43 persen dari seluruh luas Kota Makassar sedangkan 
kecamatan terkecil terdapat di Kecamatan Mariso dengan luas wilayah 
sebesar  1,82 km2 atau 1,04 persen dari luas wilayah Kota Makassar. 
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Untuk lebih jelasnya mengenai luas wilayah, jumlah kelurahan, RW 
dan RT di Kota Makassar menurut Kecamatan dapat diketahui melalui 
tabel berikut : 
Tabel 5. Luas Wilayah dan Pembagian Kelurahan, RW, dan RT Menurut 




% Kelurahan RW RT 
1 2 3 4 5 6 7 
1 Mariso 1.82 1.04 9 47 213 
2 Mamajang 2.25 1.28 13 56 280 
3 Tamalate 20.21 11.50 11 113 565 
4 Rappocini 9.23 5.25 11 107 573 
5 Makassar 2.52 1.43 14 69 369 
6 Ujung Pandang 2.63 1.50 10 37 139 
7 Wajo 1.99 1.13 8 45 169 
8 Bontoala 2.1 1.19 12 56 240 
9 Ujung Tanah 4.4 2.50 9 35 143 
10 Kep. Sangkarrang 1.54 0.88 3 15 57 
11 Tallo 5.83 3.32 15 77 465 
12 Panakkukang 17.05 9.70 11 90 475 
13 Manggala 24.14 13.73 8 70 388 
14 Biringkanaya 48.22 27.43 11 111 544 
15 Tamalanrea 31.84 18.11 8 68 344 
Kota Makassar 175.77 100.00 153 996 4,964 
Sumber : BPS Kota Makassar dalam Angka Tahun 2017 
 
b. Demografi Kota Makassar 
Penduduk Kota Makassar berdasarkan data dari Dinas 
Kependudukan dan Catatan Sipil menunjukkan bahwa jumlah 
penduduk untuk 5 tahun terakhir ini yakni dari tahun 2013-2017 
meningkat setiap tahunnya. Data jumlah penduduk berdasarkan jenis 
66 
 
kelamin menunjukkan banyaknya penduduk laki-laki dibandingkan 
perempuan dengan selisih 7.296 jiwa.  
Jumlah penduduk di Kota Makassar untuk setiap tahunnya 
semakin meningkat seperti yang tercatat data jumlah penduduk dari 
tahun 2013-2017 menunjukkan peningkatan yakni di tahun 2014 
sebesar 1.652.305 jiwa hingga di tahun tahun 2017 sebesar 1.668.314 
jiwa. Untuk lebih jelasnya mengenai data perkembangan jumlah 
penduduk dari tahun 2013-2017 menurut kecamatan dapat diketahui 
melalui tabel dan grafik berikut : 
Tabel 6. Perkembangan Jumlah Penduduk di Kota Makassar dari   
                    Tahun 2014-2017 Menurut Kecamatan 
No Kecamatan 
Tahun (Jiwa) 
2014 2015 2016 2017 
1 2 4 5 6 7 
1 Mariso 71,039 71,096 61,762 62,624 
2 Mamajang 71,570 72,543 61,967 62,852 
3 Tamalate 209,506 211,045 215,880 216,699 
4 Rappocini 169,603 168,843 172,947 172,508 
5 Makassar 105,725 105,128 89,558 91,224 
6 Ujung Pandang 30,982 30,338 28,943 28,845 
7 Wajo 39,350 38,937 39,010 38,338 
8 Bontoala 67,332 67,295 67,170 66,806 
9 Ujung Tanah 55,935 55,878 56,588 42,121 
10 Kep. Sangkarrang 0 0 0 14,950 
11 Tallo 170,257 171,284 172,703 174,048 
12 Panakkukang 167,759 169,118 171,960 172,332 
13 Manggala 149,552 152,687 158,889 162,347 
14 Biringkanaya 222,969 226,936 235,364 237,646 
15 Tamalanrea 120,726 112,258 125,762 124,974 
Kota Makassar 1,652,305 1,653,386 1,658,503 1,668,314 




c. Penggunaan Lahan Kota Makassar 
Jenis penggunaan lahan yang terdapat di Kota Makassar 
terdapat 28 jenis, adapun jenis penggunaan lahan dengan luas terbesar 
yakni permukiman dengan luas 8003.79 Ha. Sedangkan jenis 
penggunaan lahan terkecil yaitu lahan kosong dengan luas 0.27 Ha. 
untuk lebih jelasnya dapat diketahui melalui tabel berikut : 
      Tabel 7. Jenis Penggunaan Lahan di Kota Makassar Tahun 2018 
No Jenis Penggunaan Lahan Luas (Ha) 
1 2 3 
1 Benteng 8.99 
2 Dermaga 6.18 
3 Genangan 75.85 
4 Industri 667.02 
5 Kawasan Olah Raga 33.27 
6 Kawasan Pelabuhan 63.95 
7 Kebun 913.64 
8 Kolam 2.07 
9 Komersial 49.21 
10 Ladang 15.33 
11 Lahan Kosong 0.27 
12 Lapangan 80.44 
13 Makam 66.7 
14 Mangrove 357.39 
15 Militer 74.43 
16 Olah Raga 5.39 
17 Pekuburan 0.56 
18 Pelbuhan 13.45 
19 Pemerintahan 22.97 
20 Pendidikan 247.37 
21 Permukiman 8,003.79 
22 Rawa 143.77 
23 Sawah 2.659,36 
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No Jenis Penggunaan Lahan Luas (Ha) 
1 2 3 
24 Semak 102,69 
25 Sirkuit 4,03 
26 Taman 4,03 
27 Tambak 2,401.70 
28 Tanah Kosong 1,553.15 
Total 17,577 
                 Sumber : Hasil Olah data Arcgis, 2018 
 
2. Gambaran Umum Kecamatan Biringkanaya 
a. Letak dan Batas Administrasi Kecamatan Biringkanaya 
Kecamatan Biringkanaya merupakan salah satu dari 14 
Kecamatan di Kota Makassar yang berbatasan dengan Kabupaten 
Maros di sebelah utara, Kabupaten Maros disebelah timur, Kecamatan 
Tamalanrea di sebelah selatan dan Kecamatan Tallo di sebelah barat. 
Kecamatan Biringkanaya merupakan daerah bukan Pantai 
dengan ketinggian dari permukaan laut lebih kecil dari 500 meter. 
Menurut jaraknya, letak masing-masing kelurahan ke ibukota 
Kecamatan berkisar 1 km sampai dengan jarak 5-10 km. 
Kecamatan Biringkanaya terdiri dari 7 kelurahan dengan luas 
wilayah 48,22 km². Dari luas wilayah tampak bahwa kelurahan 
Sudiang memiliki wilayah terluas yaitu 13,49 km², terluas kedua 
adalah kelurahan Sudiang Raya dengan luas wilayah 8,78 km², 
sedangkan yang paling kecil luas wilayahnya adalah kelurahan Untia 
yaitu 2,89 km² 
b. Demografi Kecamatan Biringkanaya 
Dalam kurun waktu tahun 2015-2016 jumlah penduduk 
Kecamatan Biringkanaya mengalami peningkatan. jumlah penduduk 
tahun 2016 sebesar 202.520 jiwa, dan pada tahun 2015 sebesar 
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196.612 jiwa, yang berarti rata-rata laju pertumbuhan penduduk 3,01 
persen. 
Tabel 8. Luas Wilayah, Jumlah KK, Jumlah Penduduk dan Kepadatan   












 (1) (2) (3) (4) (5) 
1 Paccerakkang 7,80 13.772 57.646 7.390 
2 Daya 5,81 4.406 14.599 2.512 
3 Pai 5,14 5.494 23.263 4.525 
4 Sudiang Raya 8,78 11.849 51.736 5.892 
5 Sudiang 13,49 10.002 40.292 2.986 
6 Bulurokeng 4,31 3.006 12.546 2.910 
7 Unitia 2,89 530 2.438 843 
Kecamatan 48,22 49.059 202.520 4.199 
                  Sumber: Kecamatan Biringkanaya Dalam Angka 2017 
Berdasarkan jenis kelamin tampak bahwa jumlah penduduk 
laki-laki sekitar 100.978 jiwa dan perempuan sekitar 101.542 jiwa. 
Dengan demikian rasio jenis kelamin adalah sekitar 100 persen yang 
berarti setiap 100 orang penduduk perempuan terdapat sekitar 100 
orang penduduk laki-laki  
Kelompok umur 20-24 tahun tercatat mempunyai populasi 
terbanyak yaitu 32.177 jiwa menyusul umur 15-19 tahun sebesar 
27.836 jiwa, sedangkan kelompok umur yang paling rendah 




3. Gambaran Umum Lokasi Penelitian 
a. Gambaran Umum Kelurahan Sudiang 
1) Batas Administrasi Kelurahan Sudiang 
Kelurahan Sudiang merupakan salah satu dari 7 kelurahan di 
Kecamatan Biringkanaya. Kelurahan Sudiang memiliki batas 
admnistrasi 
Sebelah Utara  : Kabupaten Maros 
Sebelah Timur : Kelurahan Bakung 
Sebelah Barat  : Kelurahan Bulurokeng dan Maros 
Sebelah Selatan : Kelurahan Pai 
Menurut data yang diperoleh dari Kantor Kelurahan Sudiang, 
kelurahan ini  terdiri dari 12 RW dan 60 RT setelah mengalami 
perubahan yang sebelumnya yakni 22 RW dan 104 RT. Luas 
wilayah Kelurahan Sudiang adalah 13,49 km
2
 
2) Demografi Kelurahan Sudiang 
Jumlah Penduduk Kelurahan Sudiang selama 5 tahun terakhir 
menurut data Kelurahan Sudiang adalah sebagai berikut: 








2014 36053 -  
2015 35879 -174 0.48 
2016 35812 -67 0.18 
2017 18818 -16994 47.45 
2018 18697 -121 0.64 
                               Sumber: Laporan Kantor Kelurahan 2018 
Selama 5 tahun terakhir terlihat penurunan jumlah penduduk 
yang disebabkan oleh jumlah kematian yang tinggi serta jumlah 
penduduk yang pindah. Saat ini Kelurahan Sudiang terdiri dari 
18.697 jiwa dan 5.924 KK 
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b. Gambaran Umum Kawasan Mandai 
1) Deliniasi Kawasan Mandai 
Kawasan Mandai terletak di Kelurahan Sudiang, Kecamatan 
Biringkanaya. Berada di samping Jalan Tol Ir. Sutami dan 
memiliki batas dimulai dari pusat Simpang Lima Mandai sampai di 
Pasar Tradisional Mandai. Luas Deliniasi Kawasan Mandai  yang 
ditetapkan sebagai  Kawasan Penelitian adalah 230.443 m
2
. Batas 




Gambar 1. Peta Deliniasi Kawasan  Mandai
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2) Nilai Strategis Kawasan Mandai 
Menurut Peraturan Daerah Kota Makassaar Nomor 4 Tahun 
2015 Tentang Rencana Tata Ruang Wilayah Kota Makassar 2015-
2034, Kawasan Penilitian atau Kawasan Mandai masuk dalam 
Rencana Kawasan  Stategis Kota (KSK). Kawasan Strategis Kota 
(KSK) sebagaimana dimaksud dalam Pasal 76 ayat (2) huruf c, 
terdiri atas: kawasan strategis dengan sudut kepentingan ekonomi, 
social budaya, dan pendayagunaan sumberdaya alam atau 
teknologi tinggi serta kepentingan fungsi dan daya dukung 
lingkungan hidup. Kawasan Mandai masuk pada kawasan strategis 
kota dengan sudut pandang ekonomi yakni Kawasan Bandara 
Terpadu. Selain itu, dalam Rencana Pola Ruang Kota Makassar 
menetapkan kawasan Mandai sebagai kawasan perdagangan dan 
jasa serta kawasan kepadatan sedang. Dari Segi Transportasi, 
kawasan mandai terletak sangat dekat dengan fasilitas Bandara dan 
Jalan Tol Ir. Sutami serta dalam RTRW dijelaskan bahwa kawasan 
Mandai berada pada wilayah perencanaan jaringan jalan bebas 
hambatan Makassar-Mandai-Maros. 
3) Sosial Ekonomi Masyarakat Kawasan Mandai 
Masyarakat di Kawasan Mandai mayoritas adalah pendatang 
seperti dari Jawa dan daerah lain di Sulawesi Selatan, mereka 
mayoritas memilih bekerja sebagai pedagang di Pasar Mandai 
ataupun berkeliling. Lokasi yang strategis membuat sepanjang 





4. Pembangunan Underpass Simpang Lima Mandai 
Sulawesi Selatan (Sulsel) disebut-sebut sebagai gerbang Indonesia 
bagian timur. Sebagai gerbang Indonesia Timur, Pemerintah Provinsi 
Sulawesi Selatan gencar melakukan pembangunan di segala sektor. 
Terlebih selama ini pertumbuhan ekonomi Sulawesi Selatan seringkali 
berada di atas persentase pertumbuhan ekonomi nasional, sehingga untuk 
mempertahankan dan meningkatkannya diperlukan peningkatan 
pembangunan infrastruktur. 
Perekonomian Provinsi Sulsel pada triwulan II tahun 2017 tumbuh 
sebesar 6,63 persen. Sedangkan angka pertumbuhan ekonomi nasional 
hanya 5,01 persen.  
Pembangunan infrastruktur diharapkan mampu meningkatkan arus 
distribusi komoditas lokal dari desa ke kota. Salah satu infrastruktur jalan 
dan jembatan baru yang menjadi urat nadi perekonomian Sulsel adalah 
Underpass Simpang Lima Mandai. 
Underpass ini terdiri atas jalan sepanjang 1,5 km, dan terowongan 
sepanjang 110 meter, dan lebar 20,6 meter, dan dikerjakan oleh PT 
Waskita Karya, dan PT Adhi Karya dengan menggunakan dana dari 
Anggaran Pendapatan Belanja Negara (APBN) Multiyears tahun  
anggaran 2015-2017 sebesar Rp 174,63 miliar. 
Pembangunan Underpass, dimaksudkan untuk mengurai kemacetan 
yang rutin terjadi selama lima tahun terakhir di perbatasan Kota Maros 
dan Makassar. Kemacetan itu disebut akibat pertemuan arus kendaraan, 
baik dari Kota Makassar, Maros, maupun Bandara Internasional Sultan 
Hasanuddin. 
Hadirnya Underpass Simpang Lima Mandai menjadi sejarah baru 
pembangunan infrakstruktur di Kawasan Timur Indonesia (KTI), karena 
menjadi Underpass pertama di KTI. 
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5. Time Series Pembangunan di Kawasan Mandai (2013-2017) 
Setelah Pembangunan Underpass, Kawasan Mandai mengalami 
perubahan pada penggunaan lahan.  Range penelitian adalah tahun 2013-
2017. Data didapatkan melalui identifikasi melalui peta citra dan aplikasi 
street view dan diolah di aplikasi GIS. Data Penggunaan lahan di kawasan 
Mandai yang diperoleh sebagai berikut: 
Tabel 10. Penggunaan Lahan Kawasan Mandai Sebelum dan Sesudah 
Pembangunan Underpass 
No Jenis Usaha Tahun 2013 (m
2
) Tahun 2017 (m
2
) 
1 Pendidikan 29.832 27.977 
2 Perkantoran 752 752 
3 Perdagangan dan Jasa 35.299 21.774 
4 Permukiman 88.504 88.646 
5 RTH 54.031 50.990 
6 Pergudangan 3.375 3.375 
7 Peribadatan 1.005 732 
8 Jalan 17.645 34.133 
9 Lainnya - 2.064 
Total Luas Kawasan Mandai 230.443 m
2 









Gambar 3. Peta Penggunaan Lahan Kawasan Mandai 2017 
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6. Jumlah Kegiatan Perdagangan/jasa di Kawasan Mandai (2013-2017) 
Jumlah kegiatan perdagangan/jasa di Kawasan Mandai mengalami 
penurunan sejak Jalan Underpass dibangun. Penyebab terbesarnya adalah 
pelebaran jalan yang dilakukan di Kawasan Mandai, para pedagang yang 
awalnya melakukan aktivitas di sepanjang jalan harus memindahkan 
tempat usahanya atau menyesuaikan tempat usahanya dengan batas 
pelebaran jalan. Selain itu, beberapa jenis usaha harus menutup tempat 
usaha mereka karena terus mengalami kerugian. 





7. Rata-rata Pendapatan Pedagang di Kawasan Mandai (2013-2017)  
Tabel 11. Pendapatan Masyarakat Kawasan Mandai  
No Nama Jenis Usaha Status Tempat Usaha Retribusi 
Pendapatan/Bulan 
2013 2014 2015 2016 2017 
1 RESPONDEN 1 Barang Campuran Milik Sendiri 210000 150000000 150000000 90000000 30000000 30000000 
2 RESPONDEN 2 Penjual Sayuran Milik Sendiri 15000 3600000 3600000 1800000 1800000 1200000 
3 RESPONDEN 3 Barang Campuran Milik Sendiri 210000 24000000 24000000 24000000 24000000 24000000 
4 RESPONDEN 4 Barang Campuran Milik Sendiri 84000 3000000 3000000 2000000 2000000 1500000 
5 RESPONDEN 5 Penjual Beras Milik Sendiri 210000 30000000 30000000 12000000 12000000 1200000 
6 RESPONDEN 6 Penjual Pakaian Anak Sewa 10000 1000000 1500000 1500000 1500000 2000000 
7 RESPONDEN 7 Penjual Pakaian Milik Sendiri 80000 5000000 5000000 5000000 5000000 7000000 
8 RESPONDEN 8 Barang Campuran Sewa 30000 2400000 2400000 1800000 1800000 1200000 
9 RESPONDEN 9 Penjual Beras Sewa 210000 150000000 150000000 6000000 6000000 10000000 
10 RESPONDEN 10 Penjual Beras Milik Sendiri 25000 3000000 3000000 3000000 3000000 1500000 
11 RESPONDEN 11 Penjual Kosmetik Sewa 15000 90000000 90000000 90000000 45000000 45000000 
12 RESPONDEN 12 Penjual Ikan Sewa 84000 1800000 1800000 1200000 1200000 600000 
13 RESPONDEN 13 Penjual Buah Milik Sendiri 84000 2400000 2400000 1200000 1200000 600000 
14 RESPONDEN 14 Penjual Bumbu Milik Sendiri 84000 2400000 2400000 1200000 1200000 1200000 
15 RESPONDEN 15 Barang Campuran Milik Sendiri 0 9000000 9000000 3000000 3000000 3000000 
16 RESPONDEN 16 Penjual Sayuran Sewa 210000 12000000 9000000 4500000 4500000 3000000 
17 RESPONDEN 17 Penjual Aksesoris Sewa 84000 3600000 3600000 3000000 3000000 2400000 
18 RESPONDEN 18 Penjual Kue Sewa 210000 1200000 1200000 1200000 1200000 1200000 
19 RESPONDEN 19 Pisang Sewa 210000 4500000 4500000 2250000 2250000 1500000 
20 RESPONDEN 20 Barang Campuran Sewa 210000 30000000 30000000 9000000 9000000 3000000 
21 RESPONDEN 21 Penjual Ikan Sewa 84000 1800000 1800000 1200000 1200000 600000 
22 RESPONDEN 22 Penjual Buah Milik Sendiri 84000 2400000 2400000 1200000 1200000 600000 
23 RESPONDEN 23 Penjual Bumbu Milik Sendiri 84000 2400000 2400000 1200000 1200000 1200000 
24 RESPONDEN 24 Barang Campuran Milik Sendiri 0 9000000 9000000 3000000 3000000 3000000 
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No Nama Jenis Usaha Status Tempat Usaha Retribusi 
Pendapatan/Bulan 
2013 2014 2015 2016 2017 
25 RESPONDEN 25 Penjual Sayuran Sewa 210000 12000000 9000000 4500000 4500000 3000000 
26 RESPONDEN 26 Penjual Aksesoris Sewa 84000 3600000 3600000 3000000 3000000 2400000 
27 RESPONDEN 27 Penjual Kue Sewa 210000 1200000 1200000 1200000 1200000 1200000 
28 RESPONDEN 28 Pisang Sewa 210000 4500000 4500000 2250000 2250000 1500000 
29 RESPONDEN 29 Barang Campuran Sewa 210000 30000000 30000000 9000000 9000000 3000000 
30 RESPONDEN 30 Barang Campuran Milik Sendiri 84000 3000000 3000000 2000000 2000000 1500000 
TOTAL 598800000 593300000 292200000 187200000 159100000 
Sumber: Survei Lapangan  
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B. Hasil dan Pembahasan 
1. Analisis Pengaruh Pembangunan Underpass terhadap Perubahan Fungsi 
Ruang di Kawasan Mandai (Overlay) 
Analisis perubahan fungsi ruang dilakukan berdasarkan Sistem 
Informasi Geografis menggunakan metode timpang tindih (Overlay) 
Secara sederhana overlay disebut sebagai operasi visual yang 
membutuhkan lebih dari satu layer untuk digabungkan secara fisik. Dalam 
hal ini adalah layer fungsi ruang di sekitar lokasi pembangunan Underpass 
Simpang Lima Mandai pada tahun 2013 dan layer penggunaan lahan pada 
tahun 2017. Overlay merupakan salah satu teknik pengambilan 
kesimpulan dalam SIG. 






















1 Pendidikan 29832 12.95 27977 12.14 -1855 
8,11 % 




35299 15.32 21774 9.45 -13525 
4 Permukiman 88504 38.41 88646 38.47 142 
5 RTH 54301 23.45 50990 22.13 -3041 
6 Pergudangan 3375 1.46 3375 1.46 0 
7 Peribadatan 1005 0.44 732 0.32 -273 
8 Jalan 17716 7.66 34133 14.81 16488 
9 Lainnya - - 2064 0.90 2064 
 Jumlah 230443 100 230443 100   
         Sumber: Analisis Overlay ArcGis 
Dari tabel diatas dapat dilihat bahwa terjadi perubahan luas pada 
fungsi ruang sebelum dan sesudah pembangunan Underpass sebesar 8,11 
persen, yakni pada fungsi ruang untuk sektor pendidikan, perdagangan dan 
jasa, RTH, Permukiman,Peribadatan dan Jalan. 
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 Jalan dan Permukiman mengalami peningkatan, terutama fasilitas 
jalan dikarenakan pelebaran jalan yang dibutuhkan untuk Underpass yaitu 
jalan yang awalnya memiliki luas 17.716 m
2 
atau 7,6 persen dari luas total 
kawasan menjadi 34.133 m
2
 atau 14,8 persen dari luas total kawasan. 
 Namun, fasilitas lainnya seperti Pendidikan, RTH, Peribadatan, 
Perdagangan dan Jasa, dan lainnya mengalami penurunan, sebagian besar 
disebabkan oleh pelebaran jalan. Pendidikan mengalami penurunan 
0,81%, RTH 1,32%. Peribadatan 0,2% serta Perdagangan dan Jasa sebesar 
5,87%. Sedangkan yang dimaksud dengan lainnya adalah bangunan yang 





Gambar 5. Peta Overlay Penggunaan Lahan Kawasan Mandai 2013-2017
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2. Analisis Hubungan Perubahan Fungsi Ruang terhadap Sosial-Ekonomi 
Masyarakat di Kawasan Mandai (Korelasi) 
Metode Analisis Korelasi yang bertujuan untuk mengetahui 
hubungan antara variabel independen (X) terhadap variabel dependen (Y). 
Koefisien ini menunjukkan seberapa besar hubungan yang terjadi antara 
variabel independen (X) terhadap variabel dependen (Y). Nilai R berkisar 
antara 0 sampai 1,nilai semakin mendekati 1 berarti hubunga yang terjadi 
semakin kuat atau mendekati sempurna, sebaliknya nilai semakin 
mendekati 0 maka hubungan yang terjadi semakin lemah. 
Adapun rumus analisis korelasi adalah sebagai berikut: 
  
  ∑     ∑   ∑  
√  ∑    ∑    √  ∑    ∑   
 
Dimana:  
  N = Jumalah Perlakuan (pengambilan data) 
  X = Variabel Bebas 
  Y = Variabel terikat/tetap 
Untuk mengetahui besar hubungan variabel X dan Y digunakan patokan 




Tabel 13. Skala Licker 










Hubungan Sangat Lemah 
        Sumber: Maria M.L 2000 dala Arianti (2009:11) 
 
Variabel X dalam penelitian  ini adalah perubahan pemanfaatan lahan 
tahun 2013-2017, Secara spesifik variable X adalah persentase 
pemanfaatan lahan pada kegiatan perdagangan dan jasa. 
Variabel Y adalah total pendapatan masyarakat selama periode 2013-
2017 yang diperoleh melalui kusioner penelitian, untuk memudahkan 
perhitungan total pendapatan yang diperoleh dibagi 100.000. 
Tabel 14. Analisis Korelasi  
NO Tahun Y X Y² X² XY 
1 2013 5.988 15,32 234,7024 35.856.144 91736,16 
2 2014 5.933 13,85 191,8225 35.200.489 82172,05 
3 2015 2.922 12,38 153,2644 8.538.084 36174,36 
4 2016 1.872 10,91 119,0281 3.504.384 20423,52 
5 2017 1.591 9,45 89,3025 2.531.281 15034,95 
 
Jumlah 18.306 61,91 788,1199 85.630.382 245541,04 
 
 = 0,942609385 












Menurut hasil Indeks skala licker, hasil analisis korelasi yang 
diperoleh diatas menunjukkan bahwa korelasi antara variabel X dan 
variabel Y termasuk pada kategori memiliki Hubungan sangat kuat. 
3. Analisis Arahan Kebijakan Mengenai Tata Ruang dalam Upaya 
Peningkatan Ekonomi Masyarakat di Kawasan Mandai (Deskriptif) 
Pembangunan Underpass mempengaruhi perubahan fungsi ruang di 
Kawasan Mandai, terutama di sepanjang jalan di setiap sisi Underpass. 
Perubahan fungsi ruang di kawasan Mandai juga memiliki hubungan yang 
sangat kuat dengan sosial-ekonomi masyarakat Kawasan Mandai. 
Pengaruh pembangunan Underpass terhadap fungsi ruang di Kawasan 
Mandai dapat dilihat pada peta analisis Overlay fungsi ruang Kawasan 
Mandai selama tahun 2013-2017, di dalam peta tersebut dapat dilihat 
bahwa perubahan terjadi disebabkan beberapa hal, pertama adalah dampak 
dari pelebaran jalan. Selanjutnya adalah terhambatnya aksebilitas  
masyarakat untuk mengakses kedua sisi jalan yang selama ini sebelum 
adanya underpass sangat bergantung. Akses seperti jembatan 
penyeberangan hanya ada satu dan berjarak sangat jauh dari pasar, 
sehingga masyarakat atau pengunjung pasar Mandai harus menyeberang 
jalan dengan cara menyeberang tanpa menggunakan JPO. Hal ini 
menyebabkan sering terjadi kecelakaan. 
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Menurut Peraturan Daerah Kota Makassar Nomor 4 Tahun 2015 
tentang Rencana Tata Ruang Wilayah Kota Makassar Tahun 2015-2034, 
Kawasan Mandai ditetapkan sebagai: 
a. Kawasan Perdagangan dan Jasa 
Pada Rencana Pola Ruang Kota Makassar, sepanjang jalan di 
Kawasan Mandai ditetapkan sebagai Kawasan Budidaya yakni 
Kawasan Perdagangan dan Jasa. Peraturan ini membuat 
masyarakat di Kawasan Mandai dapat melakukan kegiatan 
ekonomi secara lebih baik karena memiliki legitimasi hukum yang 
jelas, serta menjadi nilai tambah.  
b. Kawasan Strategis Kepentingan Ekonomi (Bandara Terpadu) 
Kawasan Mandai masuk dalam rencana Kawasan Strategis, 
yakni Kawasan Strategis Kepentingan Ekonomi bagian Kawasan 
Bandara Terpadu, dalam rencana disebutkan bahwa akan dilakukan 
pengembangan dan peningkatan fasilitas sarana dan prasarana serta 
pengembangan, pemantapan, dan rehabilitasi kawasan strategis 
bandar udara. Hal ini sangat bermanfaat bagi masyarakat Kawasan 
Mandai dalam meningkatkan perekonomian mereka. Opsi kegiatan 
seperti usaha penginapan dapat menjadi pilihan untuk masyarakat 
karena aturan ini.  
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c. Jaringan Jalan Bebas Hambatan Antar Kota Maros-Mandai-
Makassar  
Dalam Perda Kota Makassar tentang RTRW Kota Makassar, 
Kawasan Mandai masuk dalam rencana jaringan jalan bebas 
hambatan antar kota Maros-Mandai-Makassar. Hal ini menjadi 
salah satu landasan dibangunnya Underpass di Simpang Lima 
Kawasan Mandai, agar sirkulasi jalur transportasi darat tetap 
lancer. Situasi tersebut bermanfaat bagi masyarakat, sehingga 
kegiatan ekonomi dapat berjalan baik dikarenakan lancarnya arus 
transportasi di Kawasan Mandai. 
 
C. Persepsi Islam terhadap Hasil Penelitian. 
QS an-Nahl/16 : 112 
                      
                 
      
Terjemahnya : 
Dan Allah telah membuat suatu perumpamaan (dengan) sebuah negeri 
yang dahulunya aman lagi tenteram, rezkinya datang kepadanya 
melimpah ruah dari segenap tempat, tetapi (penduduk)nya 
mengingkari nikmat-nikmat Allah; karena itu Allah merasakan kepada 





Menurut Tafsir Al-Mishbah MetroTV 1435 H. Bapak Quraish Shihab  
menyebutkan bahwa  ayat ini merupakan peringatan dengan menyebutkan 
satu contoh yakni ada suatu negeri yang tadinya aman, tentram, sentosa, 
sejahtera, rezekinya datang dari segala penjuru, rakyat menikmati rezeki itu 
tetapi dalam saat yang sama mereka dalam istilah Al-Quran mengkufuri 
nikmat-nikmat ALLAH, maka akibatnya mereka ditimpa dengan rasa takut 
akibat dari apa yang mereka lakukan. Kekufuran yang dimaksud adalah 
melakukan sesuatu yang bertentangan dengan tujuan agama. Hal-hal seperti 
tidak menjaga kebersihan dan malas adalah contoh kekufuran. Jika 
Pemerintah dan masyarakat tidak memberikan, membantu, dan membuat 
solusi untuk masyarakat Kawasan Mandai, maka saat itulah kekufuran terjadi 
dan akibatnya adalah kelaparan dan ketakutan meliputi seperti halnya pakaian 
meliputi tubuh. Dalam hal ini yang dimaksud adalah menurunnya pendapatan 
masyarakat di Kawasan Mandai.  
  
 BAB V 
KESIMPULAN DAN SARAN 
 
A. Kesimpulan 
Berdasarkan uraian pembahasan pada bab sebelumnya, maka dapat kita 
tarik kesimpulan dari penelitian ini yang akan di jelaskan sebagai berikut 
1. Pembangunan Underpass menyebabkan perubahan fungsi ruang sebesar 
8,11% sejak tahun 2013 sampai tahun 2017. Jalan dan Pemukiman 
mengalami peningkatan sedangkan Pendidikan, RTH, Peribadatan, 
Perdagangan dan Jasa mengalami penurunan. 
2. Perubahan Fungsi Ruang dan Sosial Ekonomi Masyarakat di Kawasan 
Mandai memiliki hubungan yang sangat kuat 
3. Arahan Kebijakan Mengenai Tata Ruang dalam Upaya Peningkatan 
Ekonomi Masyarakat di Kawasan Mandai yaitu: 
a. Sebagai Kawasan Perdagangan dan Jasa 
b. Sebagai Kawasan Strategis Kepentingan Ekonomi (Bandara Terpadu) 
c. Sebagai bagian dari Rencana Jaringan Jalan Bebas Hambatan Antar 








Berdasarkan Kesimpulan diatas, maka peniliti memiliki beberapa saran 
1. Sebagai Saran untuk Pemerintah yaitu memaksimalkan Realisasi 
Peraturan Daerah Kota Makassar Nomor 4 Tahun 2015 tentang Rencana 
Tata Ruang  Wilayah Kota Makassar Tahun 2015-2034. Terutama 3 poin 
kebijakan yang dijelaskan pada Analisis Arahan Kebijakan dalam Upaya 
peningkatan Ekonomi Masyarakat di Kawasan Mandai. 
2. Sebagai refrensi untuk masyarakat mengetahui dampak dari pembangunan 
Underpass terhadap sosial ekonomi masyarakat, serta arahan kebijakan di 
Kawasan Mandai dalam Upaya Peningkatan Ekonomi Masyarakat. 
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